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RESUMO

O crescimento populacional das cidades brasileiras, sempre foi acompanhado por uma
expansdo periférica que, por ocorrer de maneira ndo planejada, gerou uma descontinuidade na
malha urbana, que motivou uma segregacdo social, demografica e econdmica. Esse
crescimento desordenado gerou vazios, construidos e ndo construidos, que provocam uma
grande ociosidade na regido em que se encontram. O presente trabalho investiga os vazios
urbanos existentes na Rua Maciel Pinheiro, identifica e categoriza estes, utilizando alguns
dados de estudos existentes sobre a area e sendo confirmada as informac6es in loco, e realiza
simulacdo com os dados colhidos e esquematiza a proposta. Constata-se que 55% da area
construida na regido analisada apresenta a condicdo de sem uso ou parcialmente ocupada,
dessa maneira, ndo cumprindo sua funcéo social. A existéncia de uma grande quantidade de
espacos ociosos e com potencial de ocupacdo, tanto na Rua Maciel Pinheiro, como seu
entrono, afirma a falta de necessidade do espraiamento da malha urbana para as zonas
periféricas da cidade. As simulacBes apresentadas nesse trabalho demonstram a possibilidade
de uso dos espacos identificados, confirmando principalmente a viabilidade de residéncias.
Sendo assim necessario a elaboracdo e proposicdo de politicas publicas adequadas que

incentive a habitacdo nesses espacos.

PALAVRAS-CHAVE: Vazio Urbano. Parcialmente Ocupado. Uso e Ocupacdo do Solo.

Expanséo Periférica



ABSTRACT

The population growth of Brazilian cities has always been accompanied by a
peripheral expansion that, due to an unplanned occurrence, generated a discontinuity in the
urban network, which led to social, demographic and economic segregation. This disorderly
growth generated voids, built and not built, which provoke a great idleness in the region in
which they are. The present work investigates the existing urban voids in Rua Maciel
Pinheiro, identifies and categorizes these, using some data from existing studies on the area
and confirms the information in loco, and performs simulation with the data collected and
outlines the proposal. It is observed that 55% of the constructed area in the analyzed region
presents the condition of unused or partially occupied, in this way, not fulfilling its social
function. The existence of a large number of idle spaces with potential occupancy, both in
Maciel Pinheiro Street and its environment, affirms the lack of need of spreading the urban
network to the outskirts of the city. The simulations presented in this work demonstrate the
possibility of using the identified spaces, mainly confirming the viability of residences. It is
therefore necessary to prepare and propose appropriate public policies that encourage housing

in these spaces.

KEYWORDS: Urban Void. Partially Busy. Use and Occupation of Soil. Peripheral

Expansion
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1 INTRODUCAO

Um dos maiores problemas das cidades em crescimento é a descontinuidade da sua
malha urbana pelo processo de espraiamento territorial, onde a populacdo se desloca para a
periferia por diversos motivos, esvaziando os centros das cidades, que passam a colecionar de
maneira assustadora vazios urbanos e edificios subutilizados. Historicamente, o crescimento
das cidades brasileiras se deu inicialmente de maneira centrifuga e as areas centrais, que antes
eram predominantemente residenciais, passaram por uma mudanca de uso e as edificacdes
passaram por um processo de abandono, o que resultou grandes nimeros de vazios urbanos e
subutilizacdo. Esse fendmeno acontece de forma concreta no nucleo central de Campina
Grande, que passou por tais processos e mudancas que resultaram na sua atual configuracéo.

No ano de 1907, com a instalacdo da ferrovia, ocorreu um grande dinamismo
econdmico na cidade de Campina Grande, dando-se inicio ao auge da cotonicultura e,
simultaneamente a cidade se desenvolveu territorialmente pelo atual centro historico da
cidade, adensando esta area. Passando por um processo de reformulacdo urbana, entre as
décadas de 1930 e 1940, com o objetivo de resolver questdes originadas ou agravadas nesse
rapido crescimento do municipio, e baseado nos principios de higiene, circulacdo e
embelezamento, a cidade foi palco de grandes transformagfes na sua paisagem urbana
(QUEIROZ, 2016).

Diante disso, no decorrer das décadas seguintes, diversas pessoas foram atraidas para a
cidade, gerando um crescimento populacional e territorial acelerado e desordenado,
culminando em uma expansao periférica e uma mancha urbana descontinua. O resultado desse
processo foi uma grande disparidade social, demogréafica, econémica e deficiéncias urbanas,
nos equipamentos sociais e na infraestrutura, além do nascimento de vazios urbanos, espagos
ociosos e crescimento da especulacdo imobiliaria (ROMANELLI E ABIKO, 2011). Para
Maricato (2015), essa dispersdo é justificada pela nova visdo da cidade: os espacos com
valores de trocas de mercado; incentivando o surgimento de novos bairros distantes do centro,
exigindo investimentos cada vez maiores em infraestrutura e mobilidade urbana. Além disso,
a formacdo de um novo processo de desenvolvimento territorial vem fortalecendo esse
espraiamento. O surgimento dos condominios fechados no cinturdo periférico das cidades,
corrobora para o abandono do nucleo central.

A cidade dispersa é insustentavel do ponto de vista ambiental, econémico e social.
Esse fator ocasiona uma mudanca na mobilidade urbana: antes com pequenas distancias e

investimento na qualidade do transporte puablico, a cidade era feita para o pedestre e a
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necessidade de veiculos particulares era minima. Com o espraiamento do desenho urbano, a
atencdo voltou-se para a criacdo de grandes vias que permitissem a quantidade méaxima de
automoveis particulares circulando ao mesmo tempo.

Com o incentivo a dependéncia do veiculo particular, cada vez mais ha uma
pseudonecessidade de estacionamentos nas residéncias e nos destinos. O centro, de maneira
mais enfatica o seu ndcleo, ndo é mais visto, pelas classes dominantes como um espago para
habitacdo. Esse novo olhar se da a partir do momento que hd uma priorizacdo das moradias
com estacionamento privado, motivando as pessoas a deixarem seus imoveis na area central
(por ndo possuirem tal caracteristica), gerando um aumento na quantidade de vazios
construidos.

Fora o fator citado anteriormente, existem 0s vazios ndo construidos que sdo utilizados
na maioria das vezes como estacionamentos durante o dia, quando a demanda é alta, e
tornam-se espacos 0ciosos durante a noite, j& que essa area possui grande nimero de
comércios e servicos que funcionam até as 18:00 horas. Além de um problema de
descumprimento da funcdo social do solo, esse tipo de uso gera uma desertificacdo durante o
periodo noturno, aumentando o sentimento de inseguranca de guem mora e transita na area.
O abandono dos centros urbanos, e 0s espacos 0ciosos existentes nele, nos faz refletir sobre
seu potencial de (re)utilizacdo, por ser uma éarea consolidada em sua infraestrutura,
mobilidade, usos e oferta de servigos.

Além da problematica do descumprimento da funcdo social do solo, é necessaria a
reflexdo sobre os indices que apontam o déficit habitacional existente no pais, como também,
a quantidade de imdveis que estdo desocupados ha anos. Segundo dados do Censo 2010
divulgados pelo Instituto Nacional da Geografia e Estatistica (IBGE), o nimero de imoveis
desocupados no Brasil (6,05 milhdes), sem considerar moradias de ocupacdo ocasional, como
por exemplo, casas de veraneio, se aproximam a quantidade de familias que ndo possuem
moradia (6,9 milhdes).

Sabe-se que, em relacdo quantitativa os numeros de imoveis desocupados
solucionariam quase que por completo a problematica de habitacdo no Brasil. Porém entender
que neste tipo de situacdo a quantidade ndo sinaliza a solugio do problema. E necessario
analisar, principalmente, as condi¢des de habitabilidade do imovel e assim propor medidas de
ocupacdao para estes.

Isso mostra um descompasso no que se refere a distribuicdo de moradia, falta de
planejamento urbano e de politicas publicas. Enquanto os centros das cidades possuem cada

vez mais imoveis desocupados e vazios urbanos, a populacéo, em especial a classe pobre, esta
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sendo colocada nas periferias. Isso fortalece a necessidade de voltar a atencdo para essas
areas, e o potencial habitacional existentes nelas, e levantar o questionamento sobre a o fato
de haver muitas “casas sem gente, e gente sem casa” (ROLNIK, 2018).

A partir disso, com a finalidade de provocar um novo olhar para o centro historico de
Campina Grande, por meio da analise morfoldgica e ocupacdo dos seus espacos e 0 uso do
solo no nucleo central da cidade, o presente trabalho traz uma colaboragéo tedrica atraves de
pesquisas com carater exploratério, com a sistematizacdo de dados, categorizacdo dos vazios
existentes, proposicao de possiveis usos desses espacos e a simulacdo de uso dos pavimentos
superiores ao térreo.

O objetivo geral deste trabalho €, portanto, elaborar de diretrizes de ocupacéo para 0s
vazios existentes no nucleo central de Campina Grande, em especial na Rua Maciel Pinheiro,
para que, com efetivos usos, essas por¢cbes de solo cumpram sua funcdo social. Isso sera
alcancado por meio de seus objetivos especificos, sendo eles: compreender o processo de
formacdo da malha urbana da cidade, em especial do seu Centro Historico; investigar dos
possiveis motivos para formacao dos vazios urbanos existentes nessa area; simular dos novos

UsSOSs para esses espacos, gerando uma comparagdo com sua situacao atual.
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2 REFERENCIAL TEORICO

Esse referencial tedrico vem através de uma contextualizacdo e defini¢do de conceitos
dar subsidio para analise, diagndstico e simulacdo dos vazios existentes no Nucleo Central de
Campina Grande, tomando como base a caracterizacdo cientifica sobre as variaveis que
envolvem todo o processo de urbanizacdo das cidades, que servirdo para andlise e que

determinaréa os resultados do diagnostico da area.

2. 1 ORIGEM DA CIDADE E SEU PROCESSO DE URBANIZACAO.

A cidade como conhecemos atualmente, passou por diversos processos e etapas que
influenciaram na sua morfologia e sua forma de funcionamento. Para entendermos a sua atual
configuracdo é necessaria a compressdo do que significa e compde uma cidade, assim como
0s processos de urbanizacdo sofridos ao longo da historia.

Segundo Ferreira (2011, p.209) cidade ¢ “um complexo demografico formado por
importante concentracdo populacional ndo agricola e dada a atividades de carater mercantil,
industrial, financeiro e cultural”, levando-nos ao entendimento que, para haver cidade é
necessario a existéncia de um espaco que estabeleca relacfes entre pessoas/pessoas e
pessoas/produtos.

Ja para Raquel Rolnik em seu livro “O que é cidade” (ROLNIK, 1995), a cidade &,
antes de tudo, um im&, que atrai e concentra pessoas. Antes mesmo de ser um local de
moradia e trabalho, a cidade passa pelo processo de reunir pessoas, que geram fluxos e trocas
de experiéncias, consomem e produzem, estabelecendo diversos processos que motivam sua
implantacéo, fruto de um excedente de producdo do campo, ou seja, a quantidade de produto
era maior do que a necessidade do consumo.

Em suma, a existéncia da cidade € consequéncia de relacdes estabelecidas em um
territorio. Relaces de convivéncia e de trocas, entre pessoas e motivadas por elas, criando a
necessidade de um espaco que concentre moradia, trabalho e lazer, onde esses processos
acontecam de maneira organica.

Semelhante a cidade medieval, a origem e desenvolvimento da maioria das cidades se
deu de maneira espontanea, sem tracado preestabelecido, sem desenhos de rua e pracas. Nos
Burgos era comum a inexisténcia de demarcacgéo de lotes, a terra era ocupada pelos moradores
da maneira que Ihe fosse mais favoravel, e assim ia se formando os primeiros conjuntos
urbanos (ROLNIK, 1995).
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Com a Revolugdo industrial, a industria torna-se o setor mais importante para a
economia do Brasil, ocorrendo uma mudanga no seu estado econdmico, que transitava de
agrario-exportadora para uma economia urbano-rural, gerando no final da década de setenta,
uma superacdo na populacdo urbana em relacdo a populagéo rural (ROMANELLI e ABIKO,
2011).

Esse aumento populacional foi ocasionado pela migragdo dos camponeses para 0S
centros urbanos, em busca de emprego nas novas industrias e melhores condic¢des de vida. Os
conjuntos urbanos, que até entdo tinham sua configuracdo reduzida, sofreram um rapido
processo de crescimento populacional, agravando a desorganizagéo territorial existente, o que
gerou problemas na morfologia urbana, com consequéncias sentidas até os dias atuais.

As transformacdes territoriais sofridas no periodo industrial motivaram uma
reorganizacdo na forma de ordenar as cidades, sendo o elemento chave desse processo, a
mercantilizacdo do espaco. A terra urbana, que antes era comumente ocupada, passa a ser
mercadoria (ROLNIK, 1995).

A area central das cidades passou a ter lotes mais caros, por sua localizacdo
privilegiada, pois concentrava as principais atividades econdmicas, publicas e privadas, as
infraestruturas urbanas e as habitacdes de mais alto nivel de renda. Isso ocasionou uma
ocupacdo no seu territério periférico, que foi invadido por pessoas de baixa renda e
marginalizadas, motivando um crescimento territorial das areas urbanas, que diminuiram seu
adensamento e aumentaram seus problemas na configuracdo e funcionamento. Esse fenbmeno
¢ conhecido como “Espraiamento urbano”, termo que se refere a expansdo horizontal das
cidades antes que estas tenham atingido uma densidade demogréfica ideal nas areas
consolidadas (CAU-BR, 2014).

Historicamente é comprovado que ndo é possivel sustentar a compreensdo do déficit
habitacional como apenas ndmeros estatisticos proveniente do reduzido ou do precéario
estoque de moradias contrapondo o aumento populacional urbano. E possivel afirmar que a
producéo habitacional nesse periodo acabou por determinar os mecanismo publicos e privados
que foram estabelecidos para combater o déficit habitacional, sendo eles: a predeterminacgéo
na maneira de habitar dos trabalhadores, a mercantilizagdo da casa propria, o controle da
expansédo da cidade, do lucro da industria da construgéo civil e da privacdo aos trabalhadores
de baixa rendo o0 acesso a terra e aos servicos urbanos (NASCIMENTO; BRAGA, 2009).

Sendo um dos catalizadores do problema habitacional no pais, o processo de
urbanizagdo motivou a configuracdo atual das cidades brasileiras, que possuem um grande

espraiamento territorial, espacos diferenciados e segregados. Essa separacdo de classes sociais
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e as fungbes realizadas em determinados espacos é denominada por Rolnik (1995) como
segregacgdo espacial. Essa segregacdo se manifesta atualmente de maneira mais intensa no
caso dos condominios fechados, que alem de um recorte de classe, raca e faixa etaria, separa
também o local de morada e de trabalho.

Além disso, com a expansdo descontroladas do tecido urbano, uma parcela da
populacédo é direcionada as areas com caréncia de infraestrutura de equipamentos e servicos,
gerando uma grande demanda de investimentos. I1sso nos leva a repensar a maneira de ocupar,
uma vez que ha areas vazias dentro da malha urbana existente, com infraestrutura consolidada
e potencial de ocupacéo.

A problematica do espraiamento dos grandes centros urbanos vai além dos
investimentos necessarios para uma infraestrutura que atenda as areas de expansdo, esse
processo envolve também o adensamento territorial. Para Acioly (1998) quanto maior for a
densidade territorial, melhor serd a utilizacdo da infraestrutura existente e do solo urbano.
Sendo esse adensamento comedido e pensando em uma densidade territorial ideal, ou seja,
que ndo gere pressdo sobre o solo urbano, e consequentemente, a saturacdo das redes de
infraestrutura e servico urbano.

A medida que o territorio se espraiava, tinha-se o incentivo a verticalizacio das areas
residenciais bem localizadas, com baixa densidade e oferta de uma infraestrutura de
qualidade, na tentativa de reversdo do quadro que se instaurava na configuracdo da cidade.
Impulsionado pelo crescimento imobiliario, significou um importante processo de mudanca
de valores da terra urbana para gerar novas centralidades. Esse processo de metropolizacédo
afetou fortemente de maneira negativa os centros historicos, que passaram a ser abandonados
por grande parte dos comércios e servigos, assim como deixando de ser areas residenciais da
classe alta (ROMANELLI e ABIKO, 2011).

Em Campina Grande, especificamente no ndcleo central, podemos ver nitidamente as
consequéncias de um processo de urbanizacdo que aconteceu de maneira acelerada e nao
planejada, gerando diversos males para a cidade. Como o resultado dessa dindmica, a area em
estudo possui uma densidade habitacional de 5,8 hab/ha, sendo extremamente inferior e
discrepante quando comparada a densidade média da cidade que é 64,8 hab/ha (AQUINO et
al., 2018)

Como reflexo de tais dados temos uma grande quantidade de vazios no centro da
cidade de Campina Grande, area com um grande potencial de ocupacdo, por ser um espaco
consolidado, com infraestrutura de qualidade, oferecendo rede de &gua, esgoto, energia,

transporte publico, coleta de lixo, oferta de servigos, pragas, vias, etc.
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Tudo isso € um resultado de relagdes ocorridas ao longo da historia, o processo de
mercantilizacdo do solo fez com que as areas centrais ficassem muito valorizadas, fazendo
com que o valor do metro quadrado tenha um valor alto para a populacdo mais pobre, que em
busca de um espaco, se desloquem para a periferia da cidade, distante do centro urbano, que a

cada dia mais, esta sendo esvaziado.

2.2 PROCESSOS DE URBANIZACAO DE CAMPINA GRANDE.

Campina Grande, localizada no estado da Paraiba — Brasil, foi formada a partir de um
povoado, no final do século XVII, no ano de 1790 foi elevada a categoria de vila e tornou-se
cidade em 1864. Estabeleceu-se de maneira espontanea, possuindo um nucleo urbano restrito,
com 731 edificacdes, delimitadas por rua e becos, e se organizava em volta do tempo
religioso, tendo seu processo de expansao intensificado com a instalagcdo da ferrovia no ano
1907 (CAMARA, 1947, apud QUEIROZ, 2016). Esse processo aconteceu de forma
acelerada, gerando uma série de problematicas, como: adensamento demografico,
insalubridade das ruas e das moradias, habitacGes precérias, falta de abastecimento de agua e
coleta de esgoto, etc. (QUEIROZ, 2016).

Com a grande valorizacdo do algodao, Campina Grande, umas das principais cidades
da regido que comercializava o produto, se beneficiou economicamente e assim estabeleceram
na sua zona urbana as primeiras construcdes, procurando desenvolver sua estrutura com o
objetivo de permitir melhor funcionalidade, sendo essa organizacdo fundamental para a
estruturacdo do seu espaco e assim estabelecer uma forma urbana mais efetiva
(NASCIMENTO, 2011).

Segundo Queiroz (2016), a instalagdo da ferrovia inglesa Great Western Brazil
Railway em Campina Grande possibilitou o escoamento da producdo algodoeira da regido,
ganhando o cenario local. Porém a construcdo da estrada de ferro sé era vidvel em um terreno
plano, o0 que provocou a primeira expansdo da cidade nas proximidades do agude velho, a
mais de um quilébmetro do centro, possibilitando a construcdo de novas edificacdes e
aglomerados, denominados como subdrbios, por possuir uma ocupa¢do menos densa e com
carater semi rural.

Além disso, esse intenso desenvolvimento econdmico atraiu imigrantes em busca de
trabalho e servicos oferecidos pelo municipio, gerando um processo de ocupacao desordenada
da cidade, surgindo nucleos de habitacdes precarias, como por exemplo, casas de pau-a-pique,

e a transformacdo dos casardes e antigos armazéns em conturbados corti¢os. A cidade passa
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entdo por uma explosdo no crescimento populacional e consequentemente na sua malha
urbana, porém a falta de planejamento gerou problemas estruturais e sanitarios (OLIVEIRA,
2007).

Diante da situacdo de destaque em que se encontrava, Campina Grande buscava
adequar-se aos novos padrBes de urbanismo da época, gerando mudangas que aconteceram
entre as décadas de 1930 e 1940, onde o processo de reformulacdo urbana foi intenso e
pautado nos ideais positivistas de progresso, modernidade e beleza. Buscava-se uma cidade
arejada, arborizada com edificios belos, com fluidez para a movimentacdo de ar, agua,
mercadoria, pessoas e Vveiculos, onde o0s visitantes pudessem admirar e circular
desimpedidamente. Assim, Campina Grande passou por grandes transformagfes em sua
paisagem, com ruas alinhadas, reticuladas, com drenagem de agua e arborizacdo, com
divisdes de classes sociais e separacdo de usos no seu territério (QUEIROZ, 2016).

Durante a gestdo do prefeito Vergniaud Wanderley, época conhecida como ‘bota
abaixo’, que teve inicio do ano de 1935, foram substituindo os grandes casares por casas no
estilo arquitetdnico moderno, além da desapropriacdo de armazéns, casas, igrejas e
estabelecimentos comerciais para reestruturacdo espacial urbana com a criacdo de ruas e
largos que se tornaram um dos principais pontos da cidade, com, por exemplo, a Rua Maciel
Pinheiro e o Largo da Matriz (OLIVEIRA, 2007).

Queiroz (2016) ainda aponta que as novas construgdes tinham que respeitar 0s recuos
estabelecidos, alinhando-se aos novos limites das ruas e avenidas, além de ocorrer um
incentivo maior a verticalizacdo e utilizacdo do uso comercial. Um centro renovado e
segregado era construido, retirando a feira da principal rua do centro da cidade com o objetivo
de higienizar a regido, e houve a relocagdo das pessoas que ndo se encaixavam no padréo de
civilidade almejada pelo poder publico.

Segundo Maricato (2015), a classe trabalhadora busca principalmente que a cidade
tenha um valor de uso, ou seja, que exista a oferta de moradia e servi¢os publicos com boa
qualidade e precos acessiveis a classe. Porém para capitais que ganham com a cidade, a
producdo e exploracdo do espaco urbano, pautam suas agfes no valor de troca estabelecido
em cada espaco. A cidade € mercadoria. A cidade é vista como 0 neg6cio e o que impulsiona
todas as relagdes de ganhos e trocas existentes nesse espaco, € a renda imobiliaria.

Foram exatamente essas relacdes de valor do solo, que levaram ao aumento territorial
horizontal de Campina Grande. Como podemos perceber, ao mesmo tempo que era

incentivado o adensamento das areas centrais com a verticalizacdo das edificacdes, as pessoas



21

que ndo se enquadravam no perfil exigido para habitar no centro foram realocadas para a
periferia da cidade, além do prolongamento das principais vias da cidade.

Os interesses que moviam a construcdo da cidade, o poder publico com o
melhoramento da infraestrutura da cidade e o privado com estabelecimento de importantes
empresas de telefonia e eletricidade, uniram-se aos interesses mobiliarios, intensificaram a
ocupacdo dos recentes suburbios loteados, areas conhecidas atualmente como Bairro do Séo
José e Prata. Esse tipo processo ainda é comum e acontecem de maneira frequente nos dias
atuais, os 6rgdos publicos e os agentes privados que possuem interesses proprios semelhantes,
se unem, e interferem na conformacdo da cidade sem levar em consideragdo os interesses
coletivos. Segundo Corréia (1995), essas relagdes acontecem pelo fato de a cidade ser um
processo de modificacdes e relacdes entre esses agentes.

Junto ao processo de relocacdo da classe trabalhadora para os suburbios, ocasionando
0 espraiamento territorial, alguns equipamentos urbanos foram alocados as margens do
territorio citadino de Campina Grande, como foi o caso do matadouro publico, que por se
encontrar em local inadequado para o uso estabelecido, tornou-se a penitenciaria da cidade, o
atual presidio do Monte Santo. Regides como as do Acude Velho e Bodocongd, que possuiam
oferta de &gua, receberam as fabricas e atividades consideradas insalubres e se estabeleceram
como areas fabris. Logo em seguida, tais areas eram ocupadas pelas habitacdes dos operarios,
que procuravam proximidade ao seu local de trabalho (QUEIROZ, 2016)

Diante desse processo e relacfes estabelecidas, observa-se que sempre ha uma
tentativa de segregacdo espacial, e imposicdes de bairros com funcbes pré-definidas. Porém
essa dindmica nunca acontece em sua plenitude, e sempre ha um rompimento desse sistema, e
uma busca por lugares onde existam de maneira integrada a moradia, o trabalho e o lazer,
principalmente por parte da classe trabalhadora, que busca melhores condi¢bes por menores
custos.

Paralelamente ao esfor¢o em separar a cidade em uso, funcGes e pessoas, em conjunto
com a idealizacdo higienista para o territorio de Campina Grande, a gestéo publica se dedicou
na melhoria da infraestrutura urbana, com um investimento principal na regido central da
cidade. Por esse motivo, atualmente, o centro de Campina Grande, detém da infraestrutura
mais consolidado da cidade, com grande concentragdo de comércios e servigos, e pouca
ocupacdo do solo por uso misto, residencial e institucional.

Segundo Aquino et al. (2018), as edificacdes existentes na area, tem em sua maioria
tipologias com dois pavimentos, com poucas edificagdes ultrapassando tal gabarito, com alta

taxa de ocupacéo, sem a existéncia de recuos frontal e lateral, e um reduzido recuo de fundos.
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Porém com um problema que marca de maneira incisiva o comportamento e anélise do uso e
ocupacdo do solo: a existéncia de vazios urbanos, que acabam sendo utilizados como
movimentados estacionamentos no periodo diurno e grandes espagos sem uso no periodo
noturno, além de edificios abandonados ou com seus andares superiores ao térreo sem uso,

n&o cumprindo sua fungdo social.

2.2.1 A historia da Rua Maciel Pinheiro.

Como exposto anteriormente, o centro de Campina Grande passou por um movimento
nomeado “bota abaixo” no periodo do prefeito Vergniaud. Na Rua Maciel Pinheiro, esse
processo se deu com o alinhamento das edificagbes existentes, trazendo algumas mudancas
para a morfologia da rua, como o deslocamento de uma praca existente no final da rua.
Centralizada entre dois prédios utilizados como sobrado que ndo seguia o alinhamento
instaurado pelo movimento, entdo se edificou, em uma arquitetura estilo décor, a Livraria
Pedrosa, com o objetivo de escondé-los (QUEIROZ, 2016).

Nas imagens seguintes podemos visualizar a Rua Maciel Pinheiro nos anos de 1920,
onde a configuracdo era composta por edificagdes desalinhadas e durante um dia da semana a
rua era fechada por feirantes, e nos anos finais da década de 50 do século passado, onde as

edificacOes ja possuiam um alinhamento determinado e cal¢adas uniformes.

Figura 1 — Rua Maciel Pinheiro na década 1930.
L

Fonte: ARAUJO, SOUSA, 2011.
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Figura 2 — Rua Maciel Pinheiro nos Gltimos anos da década de 1950.

Fonte: ARAUJO, SOUSA, 2011.

Apo6s a gestdo de Vergniaud Wanderlay, o processo de urbanizacdo da cidade foi
continuado pelos seus sucessores, porém de maneira menos rigorosa, sendo ele o gestor mais
radical a governar a cidade de Campina Grande. Seu radicalismo resultou em uma
descaracterizacdo dos espacos, numa busca incessante pela modernizagéo do centro da cidade,
modificou tudo aquilo que era considerado esteticamente inapropriado pela elite campinense.

Apo6s anos de mudancas na configuracdo das ruas do centro, através da criacdo de
calcaddes, como podemos observar na figura 3, e areas que foram utilizadas para comercio ao
ar livre e locais de permanéncia, ocorreu entdo a Ultima intervencdo na area, na década de
1990. A cidade estava sendo governado pelo Prefeito Céassio Cunha Lima, que criou um
programa cujo nome era: Campina Déco. Este consistia em intervengdes na infraestrutura de
redes de telefone e energia, mobilidrio urbano, melhoramento das calgadas existentes e
criacdo de novas, relocacdo de ambulantes e recuperacdo das fachadas com arquitetura Déco

(ROSSI, 2010). Sendo a Rua Maciel Pinheiro a primeira as sofrer as intervenges.

Figura 3 — Antigo Calgaddo nos anos de 80/90 da década passada.
. : -

Fonte: ARAUJO, SOUSA, 2011.
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A rua Maciel Pinheiro é caracterizada pela existéncia de uma grande quantidade de
edificagdes com alto valor patrimonial, que retratam a historia da cidade, principalmente pela
reapresentacdo arquitetonica das suas fachadas, que retratam a forca que aa arquitetura Déco
teve na cidade de Campina Grande. Assim a rua, encontra-se no perimétrico de protecédo
patrimonial estabelecido pelo Decreto Estadual de N°. 25.139, de 28 de junho de 2004, cuja
tutela esta a cargo do Instituto do Patriménio Historico e Artistico do Estado da Paraiba
(IPHAEP) e da Prefeitura Municipal de Campina Grande (PMCG).

2.3 VAZIOS URBANOS NO NUCLEO CENTRAL DE CAMPINA GRANDE.

Antes mesmo de discutir a problematica dos vazios urbanos, as dindmicas que
acontecem nesse espaco e 0 porqué da sua existéncia, € fundamental o entendimento das
defini¢bes que estdo contidos nesse assunto, com o intuito de compreender seu significado e
diferencas.

Atualmente, hd uma multiplicidade de termos e conceitos associado ao tema de vazios
e urbanos, e antes de desenvolvermos o assunto é de grande valia saber que existe algumas
categorias que estdo atreladas a definicdo desse tema e que cada uma possui uma
singularidade. Subutilizagdo, situacdo de vacéncia, vazio urbano sdo conceitos que irdo se
repetir diversas vezes durante as analises que serdo feitas, e por esse motivo esclarecemos as
suas definicbes para assim resultar em uma melhor compreensdo do assunto que sera
abordado.

O termo vazio urbano, sera utilizado enfaticamente neste trabalho, e atualmente se
enquadra em diversas definicGes, sendo associado por vezes a areas fundiarias nunca
ocupadas, e as outras vezes a condicdo de vacancia de estruturas estabelecidas em um lote
relacionadas ao estado de uso e ocupacdo do solo, que foram alteradas pelo processo de
esvaziamento.

Villaga (1985) apud Ebner (1999) define vazios urbanos como &reas urbanas com
grande extensdo, equipadas ou semi-equipadas, com grande numero de lotes vagos. Ja
Alvarez (1994) apud Ebner (1999) descreve o conceito de vazio urbano como terreno vago,
sendo esse uma modalidade de uso do solo ou de composicéo da paisagem, como processo de
(re) producéo das areas néo utilizadas da cidade.

Ebner (1999) por meio de um consenso entre as definicbes dos autores anteriores,
interpreta o conceito de vazio urbano sendo toda area parcelada ou ndo parcelada com sua

localizagdo em meio a uma malha urbana, sendo estar subutilizada ou desocupada.
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Em relacdo ao conceito de subutilizacdo, o art. 5° do Estatuto das Cidades (2001)
define que o imdvel para ser considerado subutilizado, o indice de aproveitamento deve ser
inferior ao minimo definido no plano diretor da cidade ou legislacéo dele decorrente, no caso
de Campina Grande esse indice € definido pela zona que a area se encontra. No Plano Diretor
de Campina Grande (2006) também é levado em consideracdo o tempo em que a edificacdo
esta sem uso, sendo ela tida como subutilizada quando a area construida se encontra ha mais
de dois anos desocupada.

Ainda sobre vazios urbanos, Dittmar (2006) atraves dos seus estudos, estabelece que
primeiramente o conceito esta relacionado com o vazio de uso, onde h& a existéncia de
edificacdo sobre o solo, que no passado tinha um uso, porém atualmente encontra-se
abandonada. Outro entendimento adotado por ele é o de vazio fisico, onde o0 espaco € rodeado
por uma infraestrutura, porém encontra-se desocupado, caracterizando uma descontinuidade
na malha urbana.

Para titulo de esclarecimento, e reduzir as imprecisdes conceituais que envolvem o
termo “vazios urbano” iremos adotar na presente andlise o conceito de vazio urbano
relacionado a imdével fundiario, ndo classificado como espaco livre publico ou previamente
idealizado como livre, sem a existéncia de constru¢do ou de um uso, sendo caracterizado por
imoveis edificados desprovidos de uso. Quando necessitar em utilizar a referéncia de vazios
urbanos ndo construidos, o termo seré utilizado previamente. Para o termo de subutilizado,
sera considerado os lotes e edificacbes que sdo parcialmente utilizados, ou seja, uma alta

porcentagem da edificagdo tem um uso.

Tabela 1. Definicdo dos conceitos que serdo utilizados no trabalho em questéo.

Conceito Definicdio

Lotes ndo classificados como espagos livre publico ou pre-
Vazio Urbano Nao Construido viamente idealizado como livre, sem a existéncia de cons-
frucdo.

Lotes com edificagdes em ruinas e estruturas abertas (es-

Vazio Urbano Construido :
tfacionamentos).

Edificacdes com o térreo possuindo um uso e os demais

Subutilizados ]
pavimentos sem uso.

Edificagcdes com o tereo possuindo um uso e os demais

pavimentos sendo utiizados para estoque ou depdsito,

ndo cumprindo a funcdo social do lote e possuindo um
poténcial de uso.

Parcialmente ocupados

Imdveis que ndo possuem nenhum tipo de uso em todos

D .
esocupado 0s seus pavimentos.

Fonte: Acervo Pessoal, 2019.
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Na cidade de Campina Grande ha uma grande quantidade espacos vazios na malha
urbana, onde na &rea de estudo, eles sdo configurados em sua maioria como estacionamentos
privados. Exemplo desses vazios é o Captolio, antigo cinema que nos dias atuais encontra-se
em ruinas e estado de abandono, como podemos ver nas Figuras 4 e 5.

Apesar de todos os espagos considerados vazios existentes no centro da cidade,
Campina Grande vem se desenvolvendo de maneira intensiva nas suas periferias, chegando a

ultrapassar os limites estabelecidos no Plano Diretor de 2006.

Figura 4 — Capitolio, um vazio na area de estudo. Figura 5 — Estrutura fisica do Captélio.

."’ ’ 94

LY

Fonte: PAIXAO, 2018. Fonte: PAIXAO, 2018.

Esse tipo de ocupacéo leva-nos a andlises relacionadas a densidade existente no ndcleo
central de Campina Grande e como esse tipo de uso interfere na configuracdo do bairro, que
possui baixissima densidade, consequéncias das relacdes ali estabelecidas. Para Jacobs
(2000), a densidade suficientemente alta de pessoas, incluindo o propésito de moradia, ndo
apenas de passagem, configura como uma das condi¢Oes indispensaveis para gerar
diversidade constante nas ruas.

Infelizmente, o processo de esvaziamento das &reas centrais em direcdo as &reas
periféricas, resultou em um quadro em que se tem grande fluxo e diversidade de pessoas nas
ruas durante o dia, quando o comércio da cidade estd em pleno vigor, e uma desertificacdo
desses espagos durante a noite. Isso mostra que a falta de diversidade de uso do solo e
principalmente a baixa taxa de moradia (baixa densidade) no nucleo central resulta em grande

numero de lotes e edificacdes que se configuram como vazios ou subutilizados.
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Por fim, € importante lembrar que, a falta de ocupagdo ou uso do solo, implica no
descumprimento da sua funcdo social, gerando um descompasso no modo de viver e habitar a
cidade. Areas que detém de infraestrutura sdo desertificadas na medida em que areas sem
nenhum tipo de infraestrutura sdo configuradas e recebem grandes investimentos para serem

habitadas, levando-nos a questionar as decisdes feitas no planejamento urbano da cidade.

2.4 DISPERSAO URBANA.

A discussdo sobre cidades compactas e dispersas vem ganhando espaco nos dias
atuais, porém o seu conceito marca a forma de fazer e entender urbanismo ha certo tempo. Na
Roma Antiga alguns bairros eram construidos além das muralhas de defesa com o intuito de
gerar um distanciamento estratégico para burlar as imposicdes feitas pelas autoridades
(BRUEGMANN, 2005).

Para Engels (1974), a cidade dispersa propicia uma segregacdo social e urbana, por
induzir a existéncia de bairros operérios (“bairros de ma reputagdo”), e bairros burgueses,
fazendo com que as pessoas habitem o meio urbano sem precisar vivenciar toda a area urbana.
Porém, nos dias de hoje, essa dispersdao é um fenbmeno crescente e inevitavel, restringindo
por vezes, o direito a cidade de muitos.

Como conceito de cidade dispersa, Silva (2013) a caracteriza como um prolongamento
da configuracao do tecido urbano que provoca diversos nucleos territorialmente descontinuos.
Janoschka (2002) faz uma andlise dos impactos desse modelo de cidade, sinalizando uma
propensdo de agravamento dessa dispersdo territorial nas proximas décadas, induzindo uma
crescente segregacdo socioespacial. De forma contraposta, Malenronka (2018) infere que
cidades compactas detém de uma densidade populacional alta com uma grande ocorréncia de
usos comerciais, de servicos e infraestrutura.

Dessa maneira, quando consideramos a forma das cidades e o processo de
verticalizacdo com o0 objetivo de incentivar o aumento na densidade populacional, é de grande
importancia analisar os impactos sociais, territoriais e de infraestrutura, que a construcdo de
grandes edificios ocasiona. Acioly e Davidson (1998), a partir de uma observacdo nos
modelos de urbanizacdo em todo mundo, apontam que a densidade populacional estar em
conformidade com as configuracdes socioculturais de um determinado territorio, além de ser

condicionada a oferta de infraestrutura.
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Qualificar a dispersdo urbana ndo é uma tarefa facil, por envolver diversos aspectos
que compdem a cidade. Ojima e Marandola Jr. (2016) dividiram essa qualificacdo em duas
principais dimensdes: a auto segregacdo e a periferizacdo. Sendo a primeira uma escolha feita
pelo cidaddo, que por possuir alto poder aquisitivo opta por morar afastado dos grandes
centros urbanos, onde geralmente, habitam em condominios fechados, destinados unicamente
a essa classe populacional. J& a dimensdo da periferizacdo refere-se a populacdo de baixa
renda, que é condicionada por motivos socioeconémicos a residirem em locais afastados do
centro, que em sua grande maioria possuem fragilidades estruturais e ambientais. Para esses, a
segregacdo e o afastamento dos grandes centros ndo é uma escolha, mas sim algo que foi
imposto.

Para o funcionamento de uma cidade com um modelo de urbanizacdo disperso é
necessaria uma demanda muito maior de recursos naturais além de investimento em
infraestrutura, 0 que se torna desvantajoso para 0 governo. A ruptura e descontinuidade da
malha urbana ocasiona uma redistribuicdo de usos, ou seja, alguns setores passam a ser
residenciais e outros comerciais, reduzindo a presenca de uso misto na cidade. Esse tipo de
arranjo aumenta a possibilidade de segregacdo espacial (bairros com usos especificos) e a
segregacéo de classes sociais, interferindo diretamente na vivéncia da populagao na cidade.

Outro fator negativo, fruto da dispersdo territorial, € a oferta de transporte publico.
Geralmente, uma malha urbana mais dispersa gera um sistema de transporte coletivo menos
atrativo, por ndo conseguir conciliar a frequéncia em que as linhas passam, a qualidade no
conforto e conservacdo do transporte, tempo de viagem com um preco justo que seja acessivel

a populacéo.

2.5 DENSIDADE URBANA.

As discussdes sobre densidade urbana tomam uma posi¢do central quando o tema é o
planejamento e projeto urbano, sempre colocando a tona as ddvidas sobre as melhores
escolhas para um desenvolvimento sustentavel da cidade, com a conservacdo da qualidade de
vida. Muitas cidades passam por problemas relacionados a densidade, como por exemplo o
abandono das areas centrais, o espraiamento da area urbana que aumenta o consumo do solo,
gerando problemas de mobilidade urbana e aumentando o custo da urbanizacéo.

Com o dominio de atividades como agricultura, domesticacdo de animais e pecuaria,
as aglomeragfes humanas, que até entdo viviam como némades passaram a ocupar espagos

fixos. Pensando desde os primeiros assentamentos até as areas urbanas da forma que
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conhecemos hoje, podemos observar um trago em comum que definiu o0 que compreendemos
por cidade: antes de tudo, sdo aglomeracdes de pessoas (PACHECO, 2017).

Até o século 19 a densidade urbana era o resultado do desenvolvimento das cidades e
dos processos gque as envolvem (tecnologias construtivas, restricdes legais, tradicdes, aspectos
culturais, etc) que passavam a determinar a dindmica e diferencas de densidades nas cidades
que vivenciavam o0 processo de industrializagdo, com o incentivo a compactagcdo urbana
(principalmente nas cidades tradicionais europeias), que muitas vezes era considerada causa
de doencas por contaminacdo do ar e de residuos, favoraveis a incéndios e a existéncia da
desordem social (SILVA; SILVA; NOME, 2016).

De tal maneira, a vida nas cidades se resume a grupos de pessoas que dividem o
mesmo espaco, o0 que podemos intitular de densidade urbana. Esta varia conforme a area que
estd construida e os limites territoriais considerados, podendo gerar diferentes tipos de
resultados a depender do método de célculo utilizado, porém podemos definir
conceitualmente de maneira mais simples indiferentemente do calculo a ser feito.

Para Pacheco (2017) “Trata-se da medida resultante da relacdo entre populacdo e a
superficie do territdrio, normalmente expressa em habitantes por quilébmetro quadrado.” Silva,
Silva e Nome (2016), a densidade pode se referir a populacéo, habitacGes e empregos, sendo a
densidade populacional a correspondéncia do nimero de individuo de uma determinada area
(ilhota, quarteirdo ou cidade) dividida pela unidade de superficie. J& a densidade habitacional,
possui a mesma légica da populacional, porém se contabiliza 0 nimero de habitacGes por
superficie de terra ocupada.

Independentemente do conceito adotado, € importante entender que a densidade é um
importante instrumento de planejamento urbano e de gestdo das cidades, pois a partir dela
pode-se analisar a realidade encontrada, para regulamentacdo urbana e estudos de
possibilidades. Porém os indices estatisticos ndo podem inferir a respeito da qualidade do
espaco urbano gerado, reforcando a ideia que densidade ndo € um conceito absoluto, mas sim
algo relativo que ira variar de cidade para cidade, de populacdo para populagdo. Existe a
possibilidade de que grupos sociais distintos de um mesmo territério percebam a densidade de

maneira diferente.

2.5.1 Densidade Populacional.

Apesar da simplicidade na definicdo desse termo, ao pararmos para analisar 0 que este

significa, no dia a dia, e quais a implicagbes que temos ao nos deparar com baixas e ou altas
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densidade, vem a tona diversos questionamentos sobre como estamos construindo nossas
cidades, como em alguns casos os efeitos da densidade podem ser positivos e em outros
negativos.

Ao observamos algumas éareas, podemos notar que a existéncia de um grande
adensamento foi impulsionada por fatores fisicos, que por vezes obrigam as pessoas a se
manterem no limite de determinada area, como por exemplos fronteiras naturais como ilhas,
ou de defesa, como as cidades antigas que construiam muros formando um cinturdo em torno
do seu territorio. Porém o que realmente possibilitou e incentivou um aumento no
adensamento das areas urbanas foi a possibilidade de verticalizacdo, que permite concentrar
uma grande quantidade de pessoas em uma superficie relativamente pequena do solo.

A partir dessa possibilidade, as cidades passaram a ser cada vez mais, mais adensadas,
gerando alguns desafios. Por motivos econémicos, ja citados anteriormente, as pessoas
acabam sendo afastadas dos centros da cidade, sendo condicionadas a se abrigarem na
periferia dos centros urbanos, onde o valor monetario das moradias costuma ser mais
reduzido. Por tal fator, esses locais passam a ter uma densidade crescente, dificultando o
acesso a servigos urbanos basicos, como saneamento, além de normalmente se configurarem
como areas vulneraveis a criminalidade e a desastres naturais.

Porém a densidade urbana pode ser vista como parte da solucdo para as cidades, basta
esta ser equilibrada e planejada. Jacobs, desde a década de 60, nos mostrava as vantagens da
utilizacdo do uso misto e a diversidade de usos em um ambiente urbano, que corroboram com
a economia da cidade. Segundo Pacheco (2017), o equilibrio entre &reas com maior e menor
densidade, acesso ao transporte coletivo, espacos publicos e oferta de comércio e servico,
tende a proporcionar areas urbanas que funcionem de uma melhor forma, sendo mais
eficientes e présperas, assim a densidade urbana gera impactos positivo, criando cidades mais

sustentaveis.

2.5.2 Densidade Habitacional.

Partindo para o entendimento do que é a densidade habitacional, é preciso
compreender que apesar da sua definicdo, j& citada anteriormente, ser simples, seu uso e
aplicacdo necessita de uma atencdo maior por uma serie de fatores, um deles é pela ocorréncia
de ndo haver uma homogeneidade na ocupacéo da terra, ou seja, a superficie ndo € ocupada
somente por habitagdes, mas também comporta areas verdes, vias, estacionamentos, espacos

comuns, etc.



31

Alexander, em Uma cidade ndo é uma arvore, classifica de maneira inicial, dois
modelos de cidade: a natural, que é caracterizada por ser formada ao longo do tempo, sendo
um resultado das necessidades humanas de cada periodo; e a artificial, que é aquela que foi
planejada previamente, que teve um projeto. Segundo Silva, Silva e Nome (2016) essa
distincdo simplificada de classificacdo pode ser associada com o periodo em que ocorreu a
intensificacdo da industrializacdo e consequentemente o aumento das ocupagOes urbano,
acontecendo com maior intensidade no Brasil ap6s meados do século 20, devido a tardia
industrializacdo e urbanizacéo.

Como mecanismo para a otimizacdo da aplicacdo de recursos em habitagcdo e
urbanizacéo, a densidade habitacional € um elemento de grande influéncia, além de propiciar
uma minimizacdo dos impactos ambientais, pelo fato de quanto maior a densidade
habitacional, os gastos relacionados a infraestrutura, habitacdo e servicos urbanos por
habitante sdo reduzidos, além de uma menor taxa de ocupacdo de area, diminuindo a
necessidade de utilizacdo de transportes automotivos. Ou seja, desenhos urbanos mais
coerentes possibilita deslocamento por meios alternativos, como a pé ou bicicletas, além da
otimizacdo do custo-beneficio dos transportes coletivos.

Apesar de ter uma ligacdo com a densidade populacional, ndo se pode inferir que 0s
valores de uma sdo consequentemente da outra. Uma area pode ter alta densidade
populacional, porém sua densidade habitacional pode estar abaixo do desejado. Os centros
histéricos, em geral, comportam-se dessa maneira, possuindo uma densidade populacional
consideravel, porém a densidade habitacional é muita baixa, pelo fato de existir poucas

residéncias na area.

2.6 HABITACAO EM CENTROS (HISTORICOS).

O centro historico foi fruto do processo de expansdo e transformacao das cidades. Para
melhor fundamentar a analise sobre a reabilitacdo desses, com o incentivo do uso habitacional
dos centros atuais, é necessaria uma breve discussdo sobre esse conceito pelo fato de se ter um
debate sobre a nova realidade das cidades com o abandono dos nucleos centrais antigos por
parte de seus habitantes tradicionais.

O conceito sobre centro histérico teve sua concepg¢do com o surgimento da cidade
industrial europeia, sendo consequéncia da Revolucdo Industrial, por volta do Século XIX, e
por esse motivo formam-se discussdes sobre a historicidade do nicleo originario da cidade. A

expansdo industrial foi responsavel por ampliar a zona urbana, que até entdo era compacta,
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distinguindo a area central do restante das demais regides da cidade, dessa maneira levando a
degradacdo do centro. Esse processo provocou uma segunda grande transformacéo dessa area,
que se deu com o inicio das reformas higienistas e modernizadoras, que buscavam sanear as
partes da cidade que ainda se mostravam pré-industriais (MENEZES, 2015).

Segundo Gonzélez, Varas (2008), a problematica da conservacdo do centro historico
em primeiro plano foi tratada como uma questdo exclusivamente cultural, transformando-se
em um assunto mais complexo que engloba as razdes culturais junto a questdes sociais,
econdmicas e urbanas.

Grande parte das cidades latino-americanas, nas Ultimas décadas, vivenciaram um
processo onde seus centros urbanos passaram de uma situacdo de vida e diversidade para
areas de conflitos, de exclusdo e de pobreza. Esse quadro nos faz deparar com uma tensédo
permanente entre os valores simbolicos da identidade e da memdria que foram guardados pela
populacdo e o aumento do nimero de pobreza urbana nessas localidades, nos levando a
questionar ndo s6 sobre o futuro dessas areas, como também as estratégias que possibilitem a
elas retornarem ao desenvolvimento e crescimento integrado com a cidade onde se inserem
(MENEZES, 2015).

As éareas centrais, como dito anteriormente, identificadas na memoria e no discurso
dos habitantes da cidade, ndo considerando um referencial cognitivo ou um simbolismo a eles
associados, passaram a ser objetivo de debate e a gerar distintos entendimentos no processo
historico e na construcdo do urbanismo moderno. No processo de formulacéo da cidade, essas
areas passaram a ser moldadas a partir de inimeras estratégias, vezes sendo modificados
segundo a idealizacdo de quem se encontra as margens da sociedade, vezes abandonados
quando o desenvolvimento urbano construia uma “nova cidade” moderna nas areas de
expansao.

Ambas situacfes introduziu o ideal de que as areas centrais necessitam de uma
abordagem diferenciada das demais areas da cidade. Elas sdo tratadas como espacos
problematicos, onde ha uma grande concentracdo de conflitos de interesse e, sobretudo,
muitas controvérsias sobre na esfera social da apropriacdo e do uso delas. Essa situacdo é
ocasionada muitas vezes pelo fato desses espagos serem abandonados, gerando uma
proliferacdo dos focos de degradacao social e ambiental, além da depredacédo patrimonial.

O movimento modernista buscou, ndo somente, propor um novo modelo de
planejamento urbano como também criou politicas de preservacdo baseadas na Carta de
Atenas (1933), passando a valorizar 0 monumento de maneira isolado em detrimento da

preservacdo dos grupos urbanos. Porém a restricdo or¢camentaria se tornou um fator decisivo
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na continuidade do processo de preservacdo do patrimbnio urbano, que passou a ser
degradado devido ao acelerado processo de urbanizagéo.

Segundo Milet (1988), nos anos de 1970 foi iniciada uma revisao sobre as praticas de
preservacdo, em consequéncia de mudancas de conceitos, nascendo assim a nocao de “cidade
documento”, e na situacdo econdmica do pais, levando a uma associacao entre valor cultural e
valor econdmico. Assim, como consequéncia dessa dualidade, o turismo foi apontado como o
melhor caminho para sustentabilidade do patriménio a ser protegido, sendo essa ideia bastante
difundida no Brasil.

Dessa maneira, a maioria das intervencdes para a reabilitacdo de centros histdricos
colocadas em praticas no Brasil, ndo considerou diversificacdo de usos, principalmente do uso
habitacional.

De tal modo, o processo de revitalizacdo dos centros urbanos brasileiros foi, e ainda é,
incompleto e fragil, por ndo apresentar ideais da conservacdo integrada (aquela que evita, na
recuperacdo dos bairros antigos, grandes mudancas na composi¢do social dos habitantes,
trazendo beneficios para todas as camadas da sociedade) e por ndo possuir um movimento de
sustentabilidade dos aspectos econdmicos, sociais, valores ambientais e culturais. Assim,
restaurar um bem de maneira isolada ndo tem efeitos multiplicadores na preservacdo dos
centros historicos e econdbmicos da cidade, ndo influenciando nos niveis de pobreza local
(SCHIFFER, 2002).

Existe entdo uma aparente contradicdo quando o assunto em discussdo € o
investimento em moradia, ou em reabilitacdo de monumentos culturais. Mas o que realmente
queremos alcancar com a conservacdo do centro histérico? Apenas que este seja considerado
como um ponto turistico ou levar em consideracdo a qualidade de vida dos habitantes? E
possivel sistematizar as duas esferas, de forma a assegurar a preservacao dos valores do centro

historico e a reducao da pobreza e falta de moradia da populacéo.
2.6.1 Ideologia da casa prépria: 0 modernismo da moradia.

O periodo compreendido entre as décadas de 1970 e 1980, os paises desenvolvidos
buscaram consolidar o potencial dos centros histéricos como areas de residéncia popular,
assegurando a sustentabilidade da preservagdo do patriménio construido, a partir dos
principios de conservacdo integrada, citado anteriormente. Por sua vez o Brasil passava por

um tempo marcado pela expansdo urbana das grandes cidades, aumentando seus indices
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demogréficos e consequentemente a caréncia por moradias, além do “acelerado processo de
degradacéo dos centros historicos” (MENEZES, 2015).

Analisando de maneira especifica as politicas habitacionais brasileiras, podemos notar
uma promogcdo no ideal da casa propria e a disseminacdo de conceitos modernos de moradia,
contribuindo para uma desvalorizacdo do pensamento em habitar em &reas centrais. Além
disso, as politicas publicas direcionadas a habitacdo de interesse social, quando existentes,
possibilitam poucas alternativas de escolha de localizacdo das residéncias aos contemplados,
geralmente alocando esses para as periferias, contribuindo assim com a especificacdo da
funcionalidade do centro como uma &rea destinada ao setor terciério.

Para perceber que o processo da ideologia da casa propria provocou o esvaziamento e
abandono do centro historico, precisamos entender o que o termo ideologia compreende. Para
Chaui (1980 apud MILANO, 2013) ideologia é um processo de transformacéo de ideias, antes
apenas da classe dominante, em ideias de todas as classes sociais. Ele ainda complementa seu
raciocinio indicando que apesar da existéncia das diferentes classes sociais, os ideais da classe
dominantes sdo 0s Unicos a serem considerados validos verdadeiros e racionais, ja que a
dominacdo de uma classe sobre a outra é algo existente.

Por tais motivos podemos nos referir a ideologia da casa prépria, visto que o sonho do
imovel proprio conforma uma aspiracdo da classe dominante refletido em ideal de todas as
classes sociais, sendo utilizado como forma de embasar quase todos 0s programas
habitacionais brasileiros. Complementando esse pensamento, Bolaffi (1976) afirma que a
ideologia da habitacdo é tdo somente um recurso politico criado para enfrentar uma
problemética na economia momentanea. Visto isso, deixou-se de lado a ideia de melhorar as
condigdes habitacionais da populagéo urbana, colocando como prioridade a obtencéo da casa
prépria.

A casa propria deixou de ser vista como um abrigo e passou a ter diversos
significados, conferidos a partir da idealizacdo de cada classe social. A ideia de ter seu préprio
imovel se fortalecia quando se configurou que a casa poderia ser um patrimoénio, ndo apenas
um lugar para habitar, assim as pessoas que moravam de aluguel passaram a ter uma sensacgéo
de desvantagem, que viam um investimento mensal de dinheiro sem assegurar nenhum bem.
A casa propria agora vista como um prémio a ser conquistado apos algumas privacoes
durante a vida, uma seguranca diante das incertezas do mercado de trabalho e uma
aposentadoria garantida (BONDUKI, 2013 apud MENEZES, 2015).

Para as pessoas da classe alta, a casa prépria € apenas uma forma de reafirmar seu

status, lhe identificando como membro da classe dominante. Por esse motivo, a oportunidade
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da conquista da casa propria por parte dos trabalhadores foi vista como uma oportunidade de
serem identificados como membros da classe dominante. Segundo Bonates (2007), a
conquista da casa propria o seu preenchimento com moveis e utensilios domésticos passaram
a ser um propdsito perseguido pela classe trabalhadora, confundindo-se com o anseio de
ascender socialmente.

A estimativa da Fundagdo Jodo Pinheiro (2005), avalia um atual déficit habitacional
em torno de sete milhdes de unidades domiciliares, guiada por um método baseado em dois
aspectos diferentes: o quantitativo do deficit habitacional e a condicéo de habitabilidade desse
estoque de habitagdes. Ainda afirma que, o déficit habitacional como nimero quantitativo a
ser superado ndo se sustenta quando no pais ha um estoque de seis milhdes de domicilios
vagos. Isso mostra que a ma distribuicdo das moradias € resultado ndo somente da
interferéncia do mercado privado, como também do baixo poder aquisitivo da classe social
desfavorecida no acesso ao estoque habitacional adequado para moradia.

Ainda hoje o déficit habitacional é considerado um problema simplesmente numérico
a ser superado pelo fornecimento em massa de habitacGes genéricas. Essa maneira de se
abordar o déficit habitacional no pais € um erro secular, que continua a ser cometido nos dias
atuais, desvinculando tal problematica de questdes como acesso a terra, direito a cidade,
gestdo urbana e urbanizacdo. Ou seja, é preciso entender que a distribuicdo de habitacdo néo
pode se limitar a ndmeros, ¢ de fundamental importancia a andlise das condi¢cdes de
habitabilidade das construcGes, ndo apenas se restringir a estrutura da edificacdo, mas também

a sua localizacéo, considerando o entorno e suas condicdes urbanas.

2.6.2 Centros historicos e politicas habitacionais no Brasil.

O estado comecou a atuar no d&mbito da habitacdo na mudanca do século XIX para o
século XX, por meio do controle sanitario das habitacBes nas areas centrais das cidades,
através da criagdo de normas e obras de reformas urbanas e saneamento, que foram
reivindicadas como grande fervor pelas classes dominantes (BONDUKI, 2013 apud
MENEZES, 2015). Como citado anteriormente, com tais medidas as classes menos
favorecidas, tidas como problema, foram empurradas para os locais distantes do centro da
cidade.

A partir da década de 1930 politicas publicas de habitacdo de interesse social foram
formuladas, apés uma crise habitacional que afetou a classe média e operaria que,

majoritariamente, moravam de aluguel. Desde essa época havia a ciéncia da impossibilidade



36

de fornecer habitagéo para todos os trabalhadores de maneira privada, dessa maneira havendo
a necessidade de uma intervencao estatal o que facilitou o acesso a casa prépria. Porém essa
atitude do estado sé fortaleceu e incentivou o fortalecimento do mercado imobiliario, ja que
muitos dos conjuntos habitacionais construidos eram destinados ao aluguel com o intuito de
assegurar a rentabilidade dos investimentos feitos por empréstimos fornecidos pelo governo,
dessa forma privilegiando os trabalhadores com renda mais alta (MENEZES, 2015).

Locar as areas de habitacdo de interesse social para as margens das cidades, onde nao
se tem uma grande valorizacdo do solo e ha um distanciamento da area central da cidade,
tornou-se mais comodo para o Estado, em vez de proporcionar uma requalificacdo e uma
ressignificacdo ao centro historico da cidade, onde o valor do solo € maior, em vista de evitar
problemas com as classes dominantes.

Além desse fator, as areas historicamente centrais sdo associadas frequentemente
como essenciais areas de patriménio, retirando-as da dimensdo social, do cotidiano. De
maneira corriqueira se atribui o uso social da zona urbana como uma maneira de
desvalorizacdo do patrimobnio, onde se acusa 0s moradores de ndo respeitar, ndo conservar e
nem preserva 0s simbolos existentes na memodria da populacdo como também a
desconfiguracdo da identidade coletiva. Porém sdo esses moradores, que ainda resistem ao
processo de desestruturacdo e transformacdo dos centros, que sustentam a minima vitalidade
dessas areas (BOGUS; SOUSA, 2016).

Dessa forma, é possivel afirmar que para que os centros histdricos sejam uma
representacdo concreta do patriménio é fundamental a existéncia de seus habitantes, muito
além de moradores, que vivenciem a area, que construam um “lar”, no ambito de producdo do
espaco, que foi enfraquecido pelo valor de uso e de troca do solo. E necessario a construgo
dos ideais que busquem consolidar os principios de “viver” nas areas centros historicos, sendo
tratados como areas de habitar, ndo apenas morar, onde se tenha habitacdo, atividades de

trabalho, lazer e outras préaticas coletivas que possibilite a vivéncia do espaco.

2.7 NOVO URBANISMO

Surgido no Estados Unidos no final do século XX, 0 novo urbanismo veio como
respeita & expansdo urbana ou “suburbaniza¢do america”. Incentivado por um grupo de
urbanista estadunidenses que se reuniram em um congresso com o objetivo de solucionar os
problemas que envolviam o funcionamento da cidade, por meio de estratégias que visam a

“integragdo da cidade com o usuario”. Com a criacdo de pontos que procuram atender o bem-
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estar humano e a sustentabilidade da cidade, além de ter o cuidado com a preservacdo do
patrimonio e do meio em que vivemos, tanto o urbano quanto o natural (ROMANINI, 2014).

Segundo Leite (2012), o Novo urbanismo é baseado em um eficiente sistema de
mobilidade urbana que procura conectar os nucleos adensados em uma rede, viabilizando uma
maior eficiéncia na questdo do transporte publico resultando em um desenho urbano que
incentiva a caminhada e o uso de bicicleta, além de um novo formato de carros que sejam
“compactos, urbanos e de Uso com servigo avancado”.

Sendo um referencial para arquitetos e urbanistas, a carta do novo urbanismo de 1966,
dos direcionamentos em relacéo a requalificagédo de uma comunidade ou bairro que tenha uma
interpelagdo com um centro urbano maior, na maioria dos casos as periferias se encaixam em
tais caracteristicas, onde sua criacdo foi um resultado do grande aumento do numero de
habitantes. Porém é importante ressaltar que o novo urbanismo ndo pode ser confundido com
um estilo de projetar, nem como uma metodologia de projeto oriunda de um modelo urbano
sustentéavel.

Macedo (2007) afirma que o novo urbanismo “tem aten¢do para o0 equilibrio
necessario entre as construc@es, para atender as necessidades humanas e o ambiente natural,
para a preservacao do patriménio historico, e para a participacdo da comunidade e gestdo
sobre 0s espagos dos bairros.”. O modelo intitulado como ‘“new urbanism” procura
compreender a sociedade complexa a qual estamos inseridos, buscando criar projetos
coerentes com area de aplicacdo, pensando nas consequéncias que trard, preparando a
infraestrutura da regido para comportar um aumento populacional que essa possa receber.

Para Ascher (2001), o neourbanismo “torna-se uma gestdo estratégica urbana que
constitui a dificuldade crescente de reduzir as incertezas e o aleatdrio de uma sociedade aberta
democrética e marcada pela aceleragdo da nova economia”.

Para compreender melhor o novo urbanismo, alguns autores definem alguns principios
que séo utilizados para a elaboracéo de projetos deste género. Lucchese (2010) resume em 10
pontos os direcionamentos a serem utilizados na elaboracdo de projetos embasados no novo
urbanismo. S&o eles:

o Facilidade para o pedestre: Procura facilitar caminhos, diminuir distancias e
proporcionar seguranca em todas as opcdes de rotas que podem ser escolhidas.
o Conectividade: Interacdo entre os bairros e cidades circunvizinhas através de

transporte publico e outras alternativas.
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o Uso misto e diversidade: N&o buscar isolar os usos, buscando atender a necessidade
dos usuarios sem a necessidade de grande deslocamento. Gerar um melhor
aproveitamento do espaco onde morar, trabalhar, consumir e recrear na mesma regiao.

« Diversidade de moradias: Pessoas de classes sociais, idades e racas distintas habitando
a mesma zona facilita a interacdo destas, possibilitando a criacdo de vinculos pessoais,
essenciais para o desenvolvimento do bairro.

« Qualidade de projeto arquitetdnico e urbanistico: Projetos que pensem no futuro, que
busquem compreender as necessidades atuais e futuras da regido.

o Estrutura de um bairro tradicional: A existéncia de espagos homogéneos, com
caracteristicas que diferenciam aquelas areas do restante do tecido urbano onde estar
inserido, possuindo uma identidade propria, € também necessario para uma zona
urbana. Quadras tradicionais, vizinhanca para pedestres, com funcdes que englobam
de habitacdo até trabalho, e que sejam desenvolvidos de maneira equilibrada para
possuirem autonomia.

e Aumento da densidade: Maior quantidade de pessoas em um menor espaco de
projecao, respeitando o limite de absorcdo de cada zona, dado que ha uma grande
demanda de habitacéo e contraponto a escassez de espacos nos dias de hoje.

o Transporte publico ambientalmente adequado: Que busque um menor impacto no
transito, ndo prejudicando o seu fluxo.

o Sustentabilidade: Utilizacdo de alguns principios sustentaveis, como por exemplo a
reutilizacdo de aguas pluviais, residuos, aproveitamento da iluminacdo solar, entre
outros.

e Qualidade de vida: Buscar sempre o bem-estar social da populagao.

A utilizacdo desses principios pode ser feita de maneira isolada, onde existam pontos
de deficiéncia na cidade, ou de maneira conjunto, atraves da oportunidade de criacdo de um
novo espago, por exemplo. Com o0 objetivo maior de gerar o bem-estar social, com o

pensamento nas pessoas, projetando na escala humana.

2.8 ANALISE DE PROJETOS CORRELATOS

Para a proposicao das simulagdes foi necessario a anélise de projetos que serviram de
embasamento tedrico, com suporte nos parametros e definicOes para referéncias conceituais e

estratégicas, possibilitando maior segurancga nas decisdes para a concep¢do das simulagdes. A
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escolha dos casos estudados se deu a partir da semelhangca com a area de estudos, ambos se
referindo a reabilitacdo dos centros historicos, com énfase na promoc¢édo do uso habitacional.

E importante ressaltar que outro ponto considerado para escolha dos casos foi a
quantidade de informacdo disponivel sobre o processo de reabilitacdo, a situacdo da regido
antes do seu inicio da proposta, os resultados obtidos e a interferéncia das intervencGes na
vida dos habitantes da regido, como também dos turistas que frequentam a area. Mesmo com
diferencas existentes em relacdo a realidade econdmica, territorial e estrutural das edificagdes,
as medidas tomadas e analises feitas durante o processo se encaixam com a realidade do
objeto de estudo.

Assim, tem-se a seguir a andlise e explanagdo dos correlatos que foram utilizados para

0 embasamento deste trabalho de conclusdo de curso.
2.8.1 Salvador — BA.

A area que compreende o Centro Historico de Salvador foi tombada pelo Instituto do
Patrimdnio Histdrico Artistico Nacional (IPHAN) em 1984, situa-se na &rea urbana
denominada Cidade Alta e parte integrante do nucleo fundador, onde se teve inicio a
construcdo das principais edificacBes existentes na cidade como monumentos, igrejas, solares
e as famosas edificacdes coloniais do Pelourinho, com o principal investimento advindo de
grandes proprietarios rurais (BRAGA E JUNIOR, 2009).

Figura 6 — Mapa de Localizagdo de Salvador.

' \ Salvador - BA

Fonte: Arquivo Pessoal, 2019.
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N&o possuindo uma realidade diferente de Campina Grande, o centro historico de
Salvador passou por um processo de abandono por parte da classe social alta, que ndo via a
regido como local de moradia, muito menos ambiente que trouxesse status. Esse processo
inicialmente ocasionou uma diminuicdo nos investimentos publicos mais especificamente na
area de infraestrutura urbana, que apds um tempo foram cessados por nao trazer retorno
desejado pelo governo, além do total desinteresse por parte da iniciativa privada na regido
resultando na degradacdo das edificacbes histéricas como podemos ver na Figura 7 0s
edificios antigos deteriorados e em ruinas em meio a construcfes mais recentes.

Semelhante a maioria das cidades brasileiras, o processo de crescimento territorial de
Salvador se deu a partir do momento que a classe mais favorecida deixava o centro para se
deslocar para as margens da cidade, 0 que ocasionou a expansao da malha urbana de
Salvador. Assim uma area que tinha uma diversidade de usos (residencial, comercial, servico
e administrativo) deu lugar a sub centros especializados, que sdo fruto da mudanga no
contetido da urbanizacéo que esta ligada diretamente as transformagdes ocasionadas na cidade
fruto da expanséo do sistema de transporte e de comunica¢do no espago intra-urbano, assim
h& uma necessidade de estabelecer as mesmas atividades de comercio e servigo existentes no

centro principal, em menor escala, para essas regides.

Figura 7 — Imdveis localizados no Centro Histérico de Salvador em ruinas nos dias atuais

Fonte;: BRAGA E JUNIOR, 2016.

Vasconcelos (2002) aponta que a mudanca, no inicio dos anos 1970, das atividades de
cunho administrativo/governamental do Estado para o Centro Administrativo, colaborou com

0 processo de degradacdo dos imoveis da area central. Além da existéncia dos subcentros que
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se tornaram as novas &reas centrais, o centro historico de Salvador foi impactado pela
concorréncia dos equipamentos culturais, como 0s cinemas.

Segundo Braga e Junior (2009), foi a partir dessa nova realidade, que o centro
historico de Salvador passou a receber uma nova classe de habitantes, composta pela
populacdo de baixa renda. Assim a area que anteriormente era habitada pela classe alta,
passou a abrigar uma populagdo pobre, de pouca (ou nenhuma) escolaridade, que habitou a
regido precariamente. Ocorrendo assim um processo similar ao da Gentrificacdo, porém com
a inversdo das classes sociais, onde a populacdo que passarou a habitar o centro, foi conduzida
devido a necessidade.

Apenas com o reconhecimento da area como Patrim6nio da Humanidade pela Unesco,
0 centro histérico de Salvador voltou a chamar atencdo, principalmente pelo Estado, e o
identificacdo do potencial econémico do Pelourinho através do turismo.

O surgimento no ano de 1991 do programa de Programa de Recuperagdo do Centro
Historico de Salvador, foi concentrado em recuperar a area do Pelourinho por ser um “espago
emblematico do centro histdrico enquanto marco simbolico da dominagdo dos escravos” e por
ter sua localizacdo topografica condizente o cruzamento das principais vias que atravessam 0
Centro Velho (BRAGA E JUNIOR, 2009).

Na Figura 8 podemos observar a fachada de uma das edificagdes do centro historico
de Salvador completamente revitalizada, mostrando o éxito da aplicacdo do Programa de

Reabilitacdo.

Figura 8 — Fachada da uma edificaco recuperada.

Fonte: BRAGA E JUNIOR, 2016.
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O objetivo do Programa era a Revitalizacdo' e Reabilitacdo Urbana?, com um foco
maior no turismo e atividades de lazer e diversdo. Isso possibilitou o inicio das obras de
restauro® e reabilitacdo* dos edificios da regido, com a introducdo de novos usos direcionados
a lazer, cultura e educacdo e retirada de outros, gerando uma nova relacéo entre as atividades
turisticas e cotidianas. A escolha das areas a serem recuperadas era feita a partir da sua
importéncia artistica-cultural, além do seu estado de degradagdo (SOUSA, 2015).

O objetivo principal de revitalizacdo da area para atracao de turistas, o que resultou em
um enobrecimento do centro histdrico, ocorrendo uma alteracdo de usos e usuarios, onde a
populagéo residente passou a ser quase inexistente, e a predominagdo de uso passou a ser
comercial (principalmente de setores de alta renda).

Esse processo ocasionou a relocacdo da populacdo local de baixa renda para outras
areas da cidade, e sua substituicdo por turistas de alta renda, configurando-se assim, um
processo de gentrificagdo. O turismo foi colocado acima das questfes socias, a diminui¢do de
na miscigenacdo de usos ocasional desertificacdo da area em alguns horarios, aumento a
inseguranca.

Devido aos resultados negativos da primeira proposta de intervencdo, esta sendo
elaborada uma nova proposta que busca alternativas na forma de conducéo e requalificacdo do
Centro Histérico. O turismo ndo sera tratado de maneira isolada, e a miscigenacao de usos
sera priorizada, garantindo o acesso a diferentes niveis de renda e de interesse. Além disso a
participacdo da populacdo em todo processo serd fundamental para entender a real

necessidade daqueles que efetivamente fardo uso do espaco (BRAGA E JUNIOR, 2009).

2.8.2 Porto — Portugal.

Né&o diferente do caso de Salvador, o Centro Historico do Porto teve seu processo de

abandono e envelhecimento acelerado pelo processo de expansdo da cidade, por esse motivo

! Segundo a Carta de Lisboa (1995) Revitalizacdo Urbana “engloba operag@es destinadas a relancar a
vida econdmica e social de uma parte da cidade em decadéncia.”

2 Segundo a Carta de Lisboa (1995) Reabilitagdo Urbana “é uma estratégia de gestdo urbana que
procura requalificar a cidade existente através de intervencGes multiplas, mantendo a identidade e as
caracteristicas da area da cidade a que dizem respeito.”

% Segundo a Carta de Lisboa (1995) Restauro de um edificio séo “obras que tém por fim a recuperagédo
e beneficiagdo de uma construgéo, resolvendo as anomalias construtivas, funcionais, higiénicas e de
seguranca acumuladas ao longo dos anos...].”

4 Segundo a Carta de Lisboa (1995) Reabilitacdo de um edificio sdo “obras especializadas, que tém por
fim a conservacdo e consolidacdo de uma construgdo, assim como a preservacao ou reposicdo da
totalidade ou de parte da sua concepcéo original [...].”
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houve uma necessidade de uma acdo urgente de reabilitacdo urbana. Além de provocar a
reducdo do turismo na &rea, que se tornou envelhecida, com pouco investimento em
infraestrutura e numero reduzido de habitantes, a falta de conservacdo das edificacGes acaba

por gerar custos superiores numa posterior reabilitacdo (ROCHA, 2011).

Figura 9 — Mapa de Localizacdo de Porto.

Porto - Portugal <—b

Fonte: Arquivo Pessoal, 2019.

A érea que compreende o Centro Histérico do Porto passou a ser um laboratério das
praticas de atuacdo sobre o patrimbnio urbanistico em Portugal, onde houve uma proposta
inicial de recuperacdo de unidade habitacionais no ano de 1969, e logo apds no ano de 1974
ao ano de 2003 ocorreu a proposicdo de ideias de reabilitacdo por parte do Comissariado para
a Renovaco Urbana da Area de Ribeira/Barreto (LOZA, 2000 apud SAMPAIO, 2016).

Essas intervencOes, orientadas por questdes sociais e de conservagdo patrimonial,
acabaram por preservar as relagdes morfologicas e o tecido social, como podemos observar na
Figura 10. Contrapondo as primeiras obras de reabilitacdo da regido, algumas das atuais
intervencdes, financiadas pela producdo imobiliaria, estdo por alterar cenograficamente o

centro, descaracterizando historicamente as edificagbes. Essas tém como intuito principal a
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reocupacdo dos imoveis vazios, requalificacdo dos ocupados e promover o turismo na &rea,
como por exemplo a area exposta na Figura 11, pelo motiva de estar localizada as margens do

Rio Douro, local de grande fluxo de turistas.

Figura 10 — Casa reabilitada e espago publico reurbanizado.

Fonte: SAMPAIO, 2016.

Figura 11 — Casas reabilitadas

Fonte: SAMPAIOQ, 2016.

Porém as intervencdes propostas para a area da Ribeira-Barredo buscam uma
integracdo humana, social e paisagistica. Além de uma preocupacdo com a relacdo das

edificacOes existentes e a utilizagdo de linguagens contemporaneas nas novas edificacdes.
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Atualmente as intervencBes feitas no Centro Historico do Porto tem tomado um viés
fachadista, ou seja, o interior da edificacdo é demolido, se mantém a fachada apenas alterando
0S revestimentos.

Apesar de todos os questionamentos feitos sobre a autenticidade da requalificacdo do
Centro Historico do Porto, é importante reconhecer sua preocupagdo com 0S espacos para
moradia, ndo apenas com funcdo de abrigar, mas com espacos publicos e equipamentos
urbanos. Além disso, durante o processo de reabilitacdo houve a participacdo social, o que

contribui para a valoracédo patrimonial.
2.8.3 Guimaraes — Portugal.

Situada na regido Norte de Portugal, Guimardes é considerada o berco da
nacionalidade portuguesa, pois tem uma relacdo intima com a fundacdo da identidade
nacional e da lingua portuguesa gerando um sentimento de identidade e pertencimento na
populacdo local, o que contribuiu para disseminar boas praticas em prol da conservacao e
reabilitacdo, tornando o seu Centro Histdrico referéncia nacional e internacional (SAMPAIO,
2016).

Figura 12 — Mapa de Localizagdo de Guimarées - Portugal.

Guimardes -Portugall 4\“

Fonte: Arquivo Pessoal, 2019.
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Aguiar (2000) reforca essa ideia quando afirma que o caso de Guimaraes é diferente
dos demais casos portugueses por manter de maneira abrangente e coerente as boas praticas
de conservacdo, baseada no principio da intervencdo minima, associando um desenho
contemporaneo com as particularidades patrimoniais, sempre levando em consideracdo 0s
habitantes da regido e evitando a retirada destes da area. Isso fica claro ao observarmos a
Figura 13, onde notamos que as edificacfes possuem caracteristica arquitetbnicas antigas,

porém com a utilizacdo, quando necessario, de materiais tidos como contemporaneos.

Figura 13 — Edificacdes reabilitadas.

Fonte: SAMPAIQO, 2015.

A gestdo continuada que buscava garantir a preservacdo do centro historico,
acrescentada da permanéncia dos moradores antigos no local e preservacdo do sistema
construtivo utilizado tradicionalmente foram algumas das especificidades existentes no caso
de Guimardes (PINHO, 2009). Nesse caso em particular, foram evitadas remoc¢6es radicais
além das propostas fachadistas, utilizadas no caso de Porto. A revitalizacdo do espaco publico
pode ser observada na Figura 14, onde a utilizacdo de paralelepipedos nos passeios e a
conservacdo da composicdo estética das edificacbes transmite a sensacdo de uma regido

antiga, porem conservada.
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Figura 14 — Espaco publico e edificaces reabilitadas.

-

Fonte: SAMPAIQ, 2015.

Em suma, Guimardes tornou-se exemplo de reabilitacdo de centro histérico por
conseguir executar a teoria e colocar em prética 0s principios existentes na doutrina de
conservacao e restauracdo em relacdo a intervencdo minima e distinguibilidade do novo, por

exemplo.



48

3 METODOLOGIA

Para a construcdo desse trabalho de concluséo de curso, neste capitulo abordam-se os
procedimentos metodoldgicos utilizados em cada etapa da sua elaboracdo, levando em
consideracdo os seguintes aspectos: classificacdo da pesquisa, como também sua finalidade
diante das analises propostas, tipologia do estudo utilizado, os métodos aplicados para a
coleta de dados, e os procedimentos adotados para a andlise e sistematizacdo dessas

informacdes, aspectos éticos, as etapas da pesquisa para a obtencéo dos resultados desejados.

3.1 CLASSIFICACAO DA PESQUISA.

A pesquisa é classificada, quanto ao seu prop6sito, como uma investigacao descritiva,
pois relata as mudancas ocorridas no Centro Historico de Campina Grande, e relaciona com a
sua situacao atual, e os impactos ocasionados no presente e no futuro. Isso foi obtido por meio
de uma andlise do objeto de estudo, através de observacdes, pesquisa e registro de dados.
Como também possui um carater exploratorio, pois busca identificar os fatores que
contribuem para a existéncia de vazios urbanos no centro histérico de Campina Grande, e 0
crescimento desse fendmeno e os impactos causados na morfologia e funcionalidade do
espaco urbano em estudo.

Quanto a natureza das variaveis pesquisadas, a pesquisa é classificada como quali-
quantitativa, utilizando de dados que quantifiqguem os vazios existentes no centro historico, e
relacionando-0s com as andlises subjetivas feitas in loco, através da sistematizacdo de dados e
embasamento tedrico. Os instrumentos de coleta de dados empregados serdo a analise de
mapas tematicos e observacdo do local, contribuindo para uma melhor investigacdo dos usos e
comportamento no espago urbano.

Com base nos procedimentos técnicos de pesquisa, serdo utilizadas para levantamento
de informac0es, a pesquisa bibliografica, documental e de campo. Na pesquisa bibliografica
se fez uso de materiais elaborados por diversos autores na area da arquitetura e urbanismo,
como livros, artigos, teses e monografias. Na documental foi levantado arquivos que
demonstram a situacao e historia do lugar como, registros historicos, mapas, projetos graficos,
normas técnicas e a legislacdo vigente. Para finalizar, a pesquisa de campo que engloba o
levantamento fotografico e observacéo in loco, como por exemplo, estado de ocupacdo e

conservacao das edificagoes.
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3.2. OBJETO DE ESTUDO E PUBLICO.

O objeto de estudo desta pesquisa localiza-se na cidade de Campina Grande — PB,
mais especificamente na area determinada pelo Instituto de Patrimdnio Historico e Artistico
do Estado da Paraiba - IPHAEP, protegida pelo Decreto Estadual N°. 25.139 de 2004 e aborda
a problematica da morfologia do seu tecido urbano, analisando sua formacédo, focando na
problematica da existéncia de vazios urbanos nessa area, propondo diretrizes e fazendo
simulacdes de um novo uso para uma edificacdo parcialmente ocupada, escolhida como
modelo exemplar para as demais edificagdes, que viabilize a comparacdo da situacdo atual
com as possiveis possibilidades de ocupacdo do solo em questdo, levando em consideracdo o
comportamento das pessoas diante de determinavel varidvel, o que torna os que utilizam o
espaco urbano do centro da cidade, seja para passagem ou permanéncia, campinense ou néo, o

publico-alvo desse trabalho de conclusédo de curso.

3.3 TIPO, FONTES E FORMAS DE COLETA DE DADOS.

Como citado previamente, a pesquisa em questao utiliza-se da técnica de investigacao
bibliogréafica, fazendo uso de livros, materiais publicados sobre as variaveis que envolvem o
assunto e a analise de correlatos com o intuito de nortear e colaborar no processo criativo para
a elaboracdo das diretrizes e simulagdes. A pesquisa documental recorre a livros que abordam
a historia local com fotografias e documentos, dados do IBGE, informacdes do IPHAN e
IPHAEP, da Prefeitura Municipal de Campina Grande — PMCG e de artigos, com dados da
area de estudo, que embasou de maneira documental as analises e decisdes tomadas.

As informacdes sobre o uso do solo, gabarito, situacdo de vacéancia, além de nimero
do lote, que teve sua informagdo cruzada com a do localizador estabelecido previamente,
foram obtidas através do site da Prefeitura Municipal de Campina Grande - PMCG. A
pesquisa de campo serviu para analisar a dindmica da populacdo com a area e a utilizacdo do
espaco publico em diferentes horarios, que juntamente com levantamento fotografico,
contribuiram para uma melhor interpretacdo das problemaéticas e potencialidades, que
envolvem a situacdo atual do objeto de estudo, e a compreensdo dos processos sofridos ao
longo das décadas até os dias atuais, e como esses processos influenciaram na formacéo da

malha urbana de Campina Grande.
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3.4 ETAPAS DA PESQUISA.

Para um melhor entendimento da metodologia utilizada para elaboracdo da pesquisa
foi necessario elencar as etapas que serdo estabelecidas e executadas durante as analises

feitas.

3.4.1 Pesquisa de Referencial Tedrico.

Consiste na busca por bibliografia sobre o assunto abordado e levantamento de
informacdes coesas que respaldem e justifique os resultados e analises da pesquisa in loco,
como também, o resgate historico que possibilite o entendimento do contexto, e as mudancas

ocorridas na malha urbana do centro histérico de Campina Grande.

3.4.2 Diagnostico da area de intervencéo.

Para diagndstico da area a ser analisada foi necessario a confeccao e utilizacdo de alguns

materiais como:

o Mapas Tematicos: Localizacdo, cheios e vazios, uso e ocupacdo, sistema viario, palcos
comportamentais, atributos ambientais, mapa de fachadas; os mapas foram necessarios
para o entendimento geral da area escolhida para o estudo. Eles foram a base das
analises, com também, norteadores das diretrizes, e foram produzidos com base nos
dados coletados no site da PMCG, dados do LABRUA e confirmados in loco.

o Levantamento de PPD (Probleméticas, Potencialidades e Diretrizes); etapa
fundamental para o andamento de uma analise urbanistica. Ela é fruto das primeiras
analises realizadas, por meio dos mapas, e serviu como base para o encaminhamento
do trabalho.

« Diagnéstico dos vazios: Parte dos dados utilizados para o diagndstico foram coletados
em materiais ja existentes, como monografias e artigos que estudam a area, e
confirmados in loco. A area que compreende o centro histérico de Campina Grande,
teve seu diagnostico baseado nos dados coletados pela pesquisa sobre os Vazios
Urbanos do Centro de Campina Grande do Laboratério de Rua.
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o Andlise das Fachadas: Foi feita a analise das fachadas da Rua Maciel Pinehiro
adotando a classificacdo e o método utilizado por Gehl (2013), onde a rua foi divida
em porc¢des de 100 metro e contabiliza-se a quantidade de fachadas e os detalhes que
as envolvem.

o Levantamento fotogréfico: os registros fotograficos foram feitos para auxiliar as
andlises realizadas a partir dos dados coletados. Eles foram fundamentais para
diagnosticar potencialidades e patologias que ndo foram identificadas in loco, além de
servir de fonte documental da pesquisa. Esse levantamento foi necessario para o
entendimento do uso do espaco pelos transeuntes que teviram a sua imagem

preservada caso necessario.

3.4.3 Anélise de Projetos Correlatos.

Os projetos correlatos foram escolhidos como referencial para o estudo e elaboragéo
das diretrizes para ocupacdo dos vazios do Centro Histérico de Campina Grande-PB, tendo
como base de andlise os estudos feitos, solu¢bes adotadas e diretrizes propostas possuindo
pontos em comum com o objeto de estudo

Tais escolhas contém parametros que podem ser adequados a realidade da area
escolhida para o estudo, e demonstram ao longo de sua leitura o cuidado do urbanista, acerca
dos possiveis impactos das intervencdes na parte histdrica da cidade, servindo de subsidio

para as possiveis diretrizes estabelecidas.

3.4.4 Anélise de dados e diagnostico da area.

Nessa etapa, se fez a analise dos dados coletados, de maneira subjetiva. Quando
quantitativos, eles foram utilizados para mensurar de maneira numérica e percentual a area
gue compreende 0s vazios urbanos no centro histérico de Campina Grande, e comparar com 0
déficit habitacional da cidade, servindo de embasamento para as diretrizes propostas. Quando
qualitativos, serviram de justificativa para a locacdo dos possiveis equipamentos urbanos e
usos apontados para determinadas areas do centro historico.

Nas analises se determinou as classificacdes que foram adotadas para 0s vazios, como
também os pardmetros para o diagnostico desses, se eles sdo passiveis de ocupacdo ou néo,

sendo alguns deles: a existéncia ou possibilidade de acesso independente quando possuem
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mais de um pavimento; circulacdo de ventilacdo, caracteristica fundamental para uma boa
moradia; e possiveis tipologias e usos para serem adotadas nesses.

Para a criacdo de modelos digitais foi utilizando do programa de georreferenciamento
(QGIS), para que se faca possivel a criacdo de variaveis que aumente as possibilidades de
diagndsticos, por meio do cruzamento de dados. Foi priorizada a observacdo do espaco
publico e dos lotes contidos na poligonal escolhida, para que a anélise se torne mais concisa e
sirva de apoio as diretrizes e simulacGes que serdo propostas.

Para a sistematizacdo dos dados obtidos, se fez uso de Planilhas do Google. O
programa possibilita a organizacdo dos dados e, de maneira simultanea, a criagdo automatica
de diversos tipos de graficos, que foram editados caso necessario no programa lllustrator, que

auxiliaram no processo de analise e diagnostico.

3.4.5 Simulagdes.

A partir dos dados obtidos, foram criadas, primeiramente, simulacdes da situacédo atual
do centro historico de Campina Grande, a partir dos mapas de cheios e vazios e uso e
ocupacdo, utilizando o programa de modelagem Sketchup. Tornou-se conhecido de maneira
tridimensional os vazios existentes e se identificou, a partir de uma visdo geral da area, 0s
vazios com potenciais para habitacao.

Ap6s uma analise das condicionantes naturais, condicionantes legais, da situacdo dos
lotes e dos possiveis usos a serem proposto, foi criada uma simulagdo com as diretrizes
estabelecidas, mostrando o impacto dessa no desenho urbano, e a relagcdo da proposta com o
comportamento da populacdo que utiliza a area. Por fim, se fez um comparativo de andlise de
impacto e de comportamento, da situacdo atual e da proposta com o objetivo de observar as
diferencas das duas situacfes, como 0 as relacdes se estabeleceram assim esclarecendo as

intencdes do trabalho em questéo.

3.5 CONDICIONANTES LEGAIS

Para a construcdo de um trabalho coerente e respaldado nas normas vigentes, se fez o uso

de alguns codigos e decretos que norteiam as intervencGes na area de estudos. S&o eles:

e Caddigo de obras e edificacbes de Campina Grande — PB — Utilizado a nivel de

consultas, com o intuito de verificar a existéncia de legislagdo vigente acerca da area
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de estudo, nortear as observacdes criticas acerca das condi¢des de possiveis usos dos
lotes e edificagdes, como o desenho de calgadas e os recuos a serem respeitados, por
exemplo, e direcionar as decis@es construtivas na area de intervencao.

Plano diretor do municipio de Campina Grande (2006) — PB — Foi utilizado
principalmente para o entendimento da gestdo urbana e os possiveis instrumentos
utilizados para o desenvolvimento da cidade, usando para primeira anélise da pesquisa
o Titulo 111, abordando a funcéo social da cidade, mais especificamente nos Art. 6° e
7°, mas também o0s objetivos e diretrizes gerais da gestdo urbana, estabelecidos para a
cidade de Campina Grande. O Titulo IV foi empregado para auxiliar na analise e
proposi¢des de uso do solo, levando em consideragdo as zonas estabelecidas nas
subsecdes (zona de qualificacdo urbana, zona de ocupacdo dirigida, zona de
recuperacdo urbana, etc). Os demais capitulos foram empregados para embasar de
maneira direta ou indireta as diretrizes estabelecidas.

Decreto-Lei n°25 (IPHAN) — Base para o entendimento do que é um patrimonio
historico e cultural e as formas de respeito e protecdo a serem adotadas, ja que a
poligonal escolhida se encontra em uma area de protecéo.

Decreto n° 25.139 — Documento auxiliador na delimitacdo da poligonal de estudo,
definindo a &area de Preservacdo Rigorosa e Preservacdo Ambiental de Campina
Grande.

NBR 9050/ 15 - Utilizada em nivel de consulta prévia a concepcdo das diretrizes;
Estatuto das Cidades: Lei n°® 10.257 — Como meio de pesquisa para o entendimento

das normas e concepcéo das diretrizes.
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4 DIAGNOSTICO DA AREA

Neste item sera abordado os estudos, analises e diagnostico da area de intervencao e
seu entorno, que foi obtido através de dados coletados in loco, no site da PMCG, em

pesquisas do Laboratério de Rua e artigos de referéncia.

4.1 ANALISE DE SITIO.

Analise do sitio foi realizado por meio de coleta de dados para elaboracdo de mapas
que mostra a localizacdo da area de intervencdo e seu entorno, justificando a escolha da area
de estudo. Os mapas tematicos serviram para a compreensdo da situacdo atual do lugar,
mediante a leitura do lugar, uso e ocupacdo do solo, cheios e vazios, sistema viario, transporte
publico, situacdo de vacancia, estacionamento e analise de fachada (os dois ultimos restritos a

Rua Maciel Pinheiro)
4.1.1 Localizacéo e caracterizagéo.

A éarea de intervencdo esta localizada no bairro do centro da cidade de Campina
Grande, no agreste do estado da Paraiba, que por sua vez situa-se no leste da regido Nordeste

do Brasil, América do Sul, como nos mostra a Figura 15.

Figura 15 — Mapa de Localizagdo da é&rea de intervencéo.

ﬁ-\ »
\

Brasil Paraiba Campina Grande | Nucleo Central

Fonte: Seplan adaptado pela autora, 2019
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Bairro Centro

Como podemos observar na Figura 16, o bairro do Centro faz limites, ao Norte com os
bairros Palmeira, Conceicdo e Lauritzen; ao Sul com o bairro Estacdo Velha e Catolé, ao
Leste com o bairro Santo Antonio e José Pinheiro; e ao Oeste com os bairros Prata e S80 José,

como podemos observar na Figura

Figura 16 — Mapa de Localizagdo do Centro com bairros circunvizinhos.

. Jardim
Palmeira Conceicdio Tavares

Monte Santo : o Lauritzen

Santo
Anténio
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José
Pinheiro
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Estagdo |
Velha
/ Catolé

o] 500 1500m

Fonte: Seplan adaptado pela autora, 2019

De acordo com dados do IBGE (2010), o setor censitario que compreende o bairro do
Centro, onde se encontra a area de estudo, possui uma densidade média de 37 hab/hec,
existindo pontos com uma densidade mais elevada em comparacdo ao restante da regiéo.

Ainda segundo dados do IBGE (2010), o bairro do Centro possui uma populacéo residente de
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7.480 habitantes, com 2.825 domicilios e média de 2.65 habitantes por domicilio que possui

um faixa de renda média de 3 a 6 salarios minimos.

Area de simulacio

A érea da poligonal que foi sujeita & intervencédo esta localizada na regido do ndcleo
central de Campina Grande, Figura 17, ao centro dessa area e em seu entorno estdo as
seguintes ruas: Sete de Setembro, Bardo do Abiai, Peregrino de Carvalho, Dr Antonio S4,

Afonso Campos, Vidal de Negreiros, Treze de Maio e Irineu Joffily, Marqués do Herval.

Figura 17 — Mapa de Localiza¢do da area de intervencéo.

Lotes

Rua Maciel Pinheiro

/0 50 150m
Fonte: Seplan adaptado pela autora, 2019

Dentro dessa delimitacdo situa-se a Rua Maciel Pinheiro, area escolhida para aplicar
as simulagdes, que redefinirA o uso e ocupacdo das edificacbes, com o objetivo de
ressignificar sua existéncia através do estabelecimento de uma funcgdo para espagos que hoje
sdo ociosos. Sempre levando em consideracdo a situagdo atual do seu entorno, e 0s impactos

que podem gerar tais usos para ele.
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4.1.2 Justificativa da escolha da area de intervencdo.

Através da observacdo in loco em diferentes dias e horarios, pdde-se perceber a
importancia e a necessidade de um uso e ocupacdo do solo de maneira coerente, a estimular
um adensamento em detrimento do espraiamento territorial, como também a misticidade de
usos das edificagcbes. O centro historico, em especial, € uma &rea onde se ha um grande
abandono do uso residencial das edificacGes, por diversos motivos, um deles é o aspecto
patrimonial e historico, que promove na populacdo uma mentalidade e compartimento de
“negacdo” a essa area.

Por meio da analise de aspectos essenciais para 0 Urbanismo, como exposto nos
topicos do Referencial Teorico, notou-se no centro histérico de Campina Grande uma grande
guantidade de edificacdes com grande valor patrimonial sem uso ou subutilizados, como

podemos observar na Figura 18, além de espagos vazios 0Ciosos.

Figura 18 — EdificagBes em art dec6 na Rua Maciel Pinheiro.

Fonte: Acervo Pessoal, 2019

A Rua Maciel Pinheiro contém o maior acervo em art déco, protegido pelo IPHAEP,
como também o maior numero de edificacbes parcialmente utilizadas. Além disso, possui
grande quantidade de comércios e reduzido numero de residéncias. O desenho da rua

proporciona espagos de descanso e além de um grande fluxo de pedestre. Principalmente pela
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utilizacdo das edificacbes para uso misto e a existéncia de vazios, decidiu-se denomina-la
como area de simulag&o.

Nos projetos correlatos analisados, o centro historico é visto como potencial local para
habitacdo e diversidade de usos. No caso de Guimardes - Portugal, por exemplo, a
historicidade das edificacbes foi mantida no projeto de reutilizagdo do centro historico,
preservando o patrimdnio da cidade. Além disso, incentivou o uso misto das edificacOes,
trazendo dinamismo e vivacidade para a regido central.

Essa atitude motivou, na populacdo local, um apreco pela historica da cidade, o que
gerou a preservacdo dos habitantes antigos do centro da cidade e a migracdo de pessoas de
outras regides para a area, “repovoando-a”. Além do adensamento habitacional da é&rea,
ocorreu também um incentivo/ aumento do turismo. Com o uso misto das edificacdes e
dinamicidade da area, o interesse do turismo de vivenciar a cidade, entender a dindmica local
e absorver um pouco da historia da regido aumenta.

Na rua Maciel Pinheiro, tal politica pode ser aplicada por ainda haver muitas
edificacbes que preservam a historia arquiteténica do local, como por exemplo os edificios
contidos nas Figuras 19 e 20, e existir uma maior quantidade de comércios e servigos no
térreo das edificacdes. Outro motivo que reafirma a possibilidade de execucdo das ideias
expostas nos correlatos e a proposicdo de habitacdo dessa area € a subutilizacdo das

edificacBes em especial seus pavimentos superiores ao térreo.

Figura 19 — Edificio histérico sem uso. Figura 20 — Rua Maciel Pinheiro.

Fonte: Acervo Pessoal, 2019 Fonte: Acervo Pessoal, 2019



A existéncia de diversos espagos subutilizados e parcialmente ocupados, como 0s
pavimentos superiores das edificacdes que em sua maioria sdo ocupados como depdsitos
(Figura 21), na area nos faz refletir sobre a potencial do centro histérico de Campina Grande
como lugar para habitar, pois este possui uma infraestrutura consolidada, com oferta de
infraestrutura urbana, servigos, comércios e transporte publico. Por isso as simulagdes que

serdo propostas visam valorizar e ocupar as edificacdes de maneira a trazer vivacidade a area.

Figura 21 — Patrimdnio histdrico na Rua Maciel Pinheiro.

Fonte: Acervo Pessoal, 2019

4.1.3 Leitura do lugar.

Para melhor entendimento da &rea de intervencdo, bem como assimilar as
caracteristicas da area que compreende seu entorno, fez-se necessario a elaboracdo o mapa de
leitura do lugar, expondo algumas imagens em pontos determinados, onde acontecem eventos
importantes para a analise.

Na Figura 22, as imagens inseridas retratam a situagdo atual da area de estudo e do seu
entorno, mostrando alguns pontos positivos e negativos tanto na Maciel Pinheiro quanto no
seu entorno. A partir da observacdo do mapa, € possivel perceber alguns espacos que sdo
bastante ocupados pelas pessoas, como por exemplo o Calgcaddo da Cardoso Vieira (02), area
proxima a Maciel Pinheiro. Essa area é bastante utilizada é movimentada, por ser o local com

maior quantidade de servico e areas de permanéncia, que proporcionam conforto para quem
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utiliza, por esse fator muitas pessoas acabam por ir ao centro, por vezes, sem o0 intuito de
comprar, durante o dia, mas para aproveitar essa area de convivio. Em suas imediagdes 0s
diferentes usos, sendo um deles habitacdo, o que traz uma movimentacao ao local em diversos
horéarios e por pessoas distintas.

Na regido que compreende a Rua Bardo do Abiai em dire¢cdo a rua Maciel Pinheiro
(03), é perceptivel a desvalorizacdo do espago do pedestre, com a calgada medindo menos de
1 metro, forcando estes a disputarem o espaco com os veiculos. Além disso, hd uma grande
parcela de muro cego e apenas um tipo de uso comercial do solo.

As edificagcbes sobre pilotis existentes na rua Semedo Leal (05), demonstra a
quantidade de comércios e servicos em seu mezanino, além de uma grande quantidade de
salas sem uso no interior da edificacdo. 1sso acarreta uma grande problematica para a area,
gue pela manha torna-se movimentada por seu uso, porém durante o periodo da noite por ndo
haver movimentacdo nos comércios, a area torna-se insegura, agravada pelo recuo da fachada.

A area que esta entre a Praga Clementino Procépio e o Capitélio (01) (um dos maiores
vazios centrais), nos mostra um comércio com estrutura improvisada, porém que traz
movimentacao para esse local que se tornou ocioso devido ao descaso da edificacdo do Cine
Capitolio. Isso nos mostra como existe o uso para a edificacdo que hoje se encontra
abandonada e em ruinas, uso este que acontece em seu entorno, de maneira improvisada e
informal.

As edificacBes localizadas na Maciel Pinheiro (06) sdo possiveis perceber a ociosidade
dos pavimentos superiores ao térreo, em sua maioria com janelas fechadas e sem relagdo com
a rua. Isso demonstra o quao subutilizados os edificios dessa regido sdo, sendo passiveis de
ocupacdo para habitacdo, pois possuem potencial em sua infraestrutura.

O uso do espaco reservado para permanéncia em frente a lojas na rua Maciel Pinheiro
(04), nos faz entender que a utilizacdo do espaco publico, muitas vezes depende apenas da
oferta de mobiliario para essa area, e que a partir do momento em que este é fornecido,
mesmo que de maneira simples, a vivéncia da cidade acontece.

E importante perceber que em algumas imagens é possivel visualizar diferentes
elementos e fatores que serdo de fundamental importancia para as decisdes que serdo tomadas
na simulacdo, como se existe acesso independente para 0s pavimentos superiores, como sua
fachada se apresenta, o estado de conservacdo, como € sua calcada e como a populagéo faz

uso daquele local.
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Para o entendimento e conhecimento inicial da area escolhida para intervencdo, é
necessario 0 mapa de leitura do lugar, que a posterior sera detalhada por meio dos mapas
tematicos.

Figura 22 — Mapa de leitura do lugar.
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Fonte: Seplan adaptado pela autora, 2019

4.1.4 Uso e ocupacdo do solo.

A partir da analise dos dados de uso e ocupacdo do solo, fazendo uso de um estudo
com cores distintas para o uso do lote, é possivel inferir que o uso se apresenta de maneira
heterogénea na grande parte do setor do Nucleo Central de Campina Grande (Figura 23),
porém com uma predominancia de areas comerciais, e uma quantidade reduzida de
residéncias e uso mistos.

Na Rua Maciel Pinheiro, area de intervencdo, foram analisados 72 lotes, tendo seu

térreo com uso predominantemente comercial, com 0s pavimentos superiores da edificagdo
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sendo utilizado, em sua maioria, para deposito. Porém € possivel encontrar nos pavimentos

superiores, mesmo que de maneira reduzida, uso comercial, de servico e residenciais.

Figura 23 — Mapa de uso e ocupagdo — Ndcleo Central.
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Fonte: Seplan adaptado pela autora, 2019

Nota-se que apesar da existéncia de muitos lotes na regido ndo se tem uma grande
diversidade de uso e ocupacdo do solo, o que gera resultados discrepantes quando

quantificados, como mostra o grafico da Figura 24.

Figura 24 — Grafico de uso e ocupagdo do solo — Nucleo Central.
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Fonte: AQUINO et al. Adaptado pela autora, 2018.



63

Na andlise foi observar quantidades discrepantes de uso, sendo eles: 1 lote destinado a
uso institucional, 47 de uso comercial e 2 de servico, como exposto na figura. Ainda se
constatou a existéncia de alguns tipos de uso misto, que foram subdivididos em 3 modalidade:
misto 1, enquadrando-se comércio e servico, totalizando 19 lotes; misto 2, adequando -se
comercio e residéncia, com apenas 1 lote; e, misto 3, para comércio, servi¢o e residéncia no

mesmo lote, com 2 lotes apresentando essa caracteristica.

Figura 25 — Gréfico de uso e ocupagao do solo — Rua Maciel Pinheiro.
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Fonte: AQUINO et al adaptado pela autora., 2018.

Por meio dos dados expostos é possivel entender o porqué do esquecimento e
abandono dessa area ap06s o horario comercial. A predominancia de uso comercial e comércio
faz com que a circulacdo de pessoas na rua nos diferentes turnos seja quase inexistente.

Durante o dia se tem grande fluxo de carros e pedestres, como podemos observar na
Figura 26, que sdo atraidos pelos comércios e servicos existente na area, gerando uma
sensacdo de seguranca maior. Isso estimula a utilizacdo dos espagos destinados ha lazer e
permanéncia, que no periodo diurno tornam-se ponto de encontro para uns e passagem para
outro.

De forma antagbnica, durante o periodo noturno a Rua Maciel Pinheiro torna-se
diserta, sem fluxo de pedestres nem carros, como podemos notar pela através da Figura 27,
reforcando a ideia de que a prevaléncia de um tipo de uso em uma regido ocasiona nesta o seu

esvaziamento e esquecimentos em alguns horérios.
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Figura 26 — Rua Maciel Pinheiro no turno da manha.

Fonte: Acervo pessoal, 2019.

Figura 27 — Rua Maciel Pinheiro no turno da noite.

Fonte: Acervo pessoal, 2019.

Para a revitalizacdo desse espaco a diversidade do uso e ocupagdo do solo é um dos
pontos mais eficazes, com uma quantidade de moradias ou uso misto, gerando uma circulagao
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de pessoas em diferentes turnos. Por meio dessa anélise, torna-se possivel a proposicdo de
novos usos, em especial de habitacdo, para alguns lotes.

O uso e ocupacdo do solo é um dos pontos capazes de revitalizar esse espaco, uma vez
que se existem mais moradias ou usos mistos, maior € a movimentacdo em todos os turnos.
Com essa anélise, torna-se possivel a proposi¢cdo de novos usos em alguns lotes das quadras,
de forma a equilibra-las com a relagdo pessoas, espaco publico e edificagdes.

4.1.5 Cheios e vazios.

A anélise do mapa de cheios e vazios foi de grande importancia para a percepcao das
diferencas de densidade de construcdes nas quadras mais centrais que sdo limitrofes com as
Ruas Maciel Pinheiro, Venancio Neiva, Cardoso Vieira, Semedo Leal, Monsenhor Sales e
Manoel Cavalcanti. Isso ocorre pelo fato destas serem ruas mais antigas € com um maior
adensamento de edificagdes com valor patrimonial, ou seja, edificagdes antigas, que eram

construidas fazendo uso de quase toda a totalidade do lote.

Figura 28 — Edificagdo sem uso no centro de Campina Grande.

-

Fonte: Acervo pessoal, 2019.

Ainda € possivel observar algumas edificacbes com o entorno livre e alguns vazios na
malha urbana, sendo alguns desses lotes utilizados por estacionamentos privado, espacos sem
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edificacbes dentro do lote ou entdo as areas verdes existentes no entorno da &rea de

intervenco.
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Fonte: Seplan adaptado pela autora, 2019.

Ao analisar o0 mapa de cheios e vazios é possivel perceber alguns aspectos sobre 0s
usos e a ma utilizacdo do solo. No caso do centro a distribui¢do e ocupacdo da terra acontece
de forma equilibrada, sendo a maior preocupacao as edificacdes construidas, porém sem uso,

subutilizadas ou parcialmente ocupada.

4.1.6 Situacao de vacancia.

Por meio do mapa de vacéncia e possivel perceber a potencialidade para promogao de
habitacdo na &rea do nucleo central de Campina Grande. A existéncia de uma grande
quantidade de comércios e quase inexisténcia de habitacdo nos leva a refletir sobre a

cumprimento da funcéo social do solo.
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As edificagcBes utilizadas para comércio acabam por fazer uso dos pavimentos
superiores ao térreo para estoque de mercadoria e parte administrativa, culminando numa

subutilizacdo do espago. Outros ainda ndo possuem uso.

Figura 30 — Mapa de vacancia do solo — Nucleo Central
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Fonte: Seplan adaptado pela autora, 2019.

Na Rua Maciel Pinheiro, ndo ha existéncia de lotes vazios, porém hd uma grande
quantidade de edificagdes em estado de subutilizagdo. Segundo Aquino et al., dos 72 lotes
analisados, 42 tem potencial uso para habitacdo, sendo em numero percentuais 58,3% dos

lotes existentes na area.

Os dados do IBGE (2010) mostram que a area compreendida entre as ruas Maciel
Pinheiro, Marqués do Herval e Venancio Neiva possui uma reduzida densidade demogréfica,
com apenas 35 hab/ha, quantidade semelhante a densidade existente no bairro do Centro.
Esses dados se contrapdem ao fato dessa regido possuir uma infraestrutura consolidada, com

oferta de servigo, comércio, transporte publico, rede elétrica e esgotamento.

Diante disso podemos afirmar que é ha um desperdicio na infraestrutura da area, pelo
simples fato de que nos 41 lotes que foram classificados com subutilizados existem 49
pavimentos com potencial para serem utilizadas como habitagdo. Desconsiderando a area

destinada para circulacdo, ha cerca de 14500 m? que convertendo em unidades habitacionais
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de 50 m2 resultaria em 290 residéncias (AQUINO et al., 2018). E fato de que esse nimero nio
seria o suficiente para resolver a problematica do déficit habitacional na cidade, porém é
importante ressaltar que a area analisada compreende uma pequena por¢do do nucleo central

de Campina Grande.

Ao propormos unidades habitacionais que comporte trés pessoas & possivel
comportar um total de 870 pessoas habitando na rua Maciel Pinheiro, trazendo
movimento em diferentes turnos. Atualmente, segundo dados do IBGE (2010), o setor
censitario em estudo possui 239 habitantes, ou seja, ocorreria um aumento de 364% na

quantidade de moradores da regido.
4.1.7 Sistema viério.

As vias que existem no perimetro da area estudada tém como principal funcéo atender
o0 trénsito de veiculos, existindo uma via arterial, Av. Floriano Peixoto, que possui dois

sentidos, com trés faixas cada, ligando um bairro ao outro.

Figura 31 — Mapa de sistema vidrio.
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Fonte: Seplan adaptado pela autora, 2019.
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As vias coletoras estdo dispostas em onze ruas e possibilitando uma melhor circulagéo
de um ponto a outro da &rea de estudo, todas direcionando a circulacdo para a via arterial. As
ruas que nao possuem ligacao direta com a via arterial sdo denominadas de vias locais, e séo

utilizadas para deslocamentos mais proximos, essas estdo dispostas em cinco ruas.

4.1.8 Vegetacéo.

O mapa de atributos ambientais nos mostra que ha uma distribuicdo heterogénea e
desordenada da vegetacdo na area do nucleo central. Mesmo com a existéncia de grandes
pracas e area de convivio na regido e que nestas a vegetacdo atenda as necessidades, nas vias
locais na por¢cdo mais central da area, como por exemplo a rua Maciel Pinheiro é inexistente a
ocorréncia de vegetacdo, tornando desconfortavel climaticamente a circulacdo e permanéncia
dos pedestres na rua.

A existéncia da vegetagdo nas ruas atrai usuarios, 0 que traz uma maior movimentacao
para esta, porém em areas histéricas com grande acervo patrimonial, como a rua Maciel
Pinheiro, ha uma preocupacdo com o planejamento, para que assim a insercdo da vegetacao
seja feita de maneira adequada e satisfatoria, trazendo sombreamento para a regido sem
esconder de forma total as fachadas das edificagdes.

Figura 32 — Mapa de atributos ambientais.
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Fonte: Seplan adaptado pela autora, 2019.



70

4.1.9 Andlise das Fachadas.

De acordo com a classificacdo utilizada por Gehl (2013), uma fachada pode ser Ativa,
quando possui edificacBes pequenas, muitas portas, sem unidades cegas e diferentes usos;
Convidativa, quando as unidades sdo relativamente pequenas, alguma variacdo de funcgéo e
poucas unidades cegas e passivas; Mista, quando existe um equilibrio entre unidades grandes
e pequenas, modesta de variacdo de uso e algumas edificacbes com muros cegos e passivos;
Mono6tona, quando se tem grande unidades e quase nenhuma porta, quase inexisténcia de
variacdo de funcédo, unidades cegas e desinteressantes; ou Inativa, grande unidades, quase sem
portas e inexisténcia de variacdo de uso; sendo analisado porcdes de 100 metros, onde se
contabiliza a quantidade de portas existentes, os detalhes na fachada e seu uso.

Através da observacdo das fachadas durante o dia notou-se que a maioria das quadras
existentes na rua Maciel Pinheiro, possuem uma fachada ativa. Porém no periodo noturno
essas fachadas se tornam inativas, em sua maioria fechadas por portas retrateis (de enrolar).
Isso acontece pelo fato de o uso e ocupacéo do solo ser predominantemente comercial, onde a
noite quase nada funciona, levando a uma diminuicdo drastica no fluxo de pessoas e

esvaziamento da rua.

Figura 33 — Mapa de Analise de Fachadas
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Fonte: Labrua adaptado pela autora, 2019.
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Além disso, perceber algumas caracteristicas dos lotes existentes na rua Maciel
Pinheiro nos faz compreender o porqué da maioria das suas quadras serem consideradas
ativas, sdo elas: Lotes pequenos, inexisténcia de recuo frontal e permeabilidade do térreo.
Essas caracteristicas possibilitam ao pedestre uma relacdo mais proxima com a edificacao,

trazendo uma sensacédo de seguranca maior (AQUINO et al., 2018).
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5 SIMULACOES

A partir das observacdes feitas na area de estudo e seu entorno, observou-se a

necessidade de categorizar as edificagdes identificadas como parcialmente ocupadas para

entdo analisar de maneira direcionada cada caso.

Primeiramente foi sinalizada as edificacbes que se encontravam parcialmente

ocupadas e possuem um potencial de uso. Podemos observar por meio da Figura 34 que na

Rua Maciel Pinheiro, 42 edificacGes sdo utilizadas de maneira parcial, representando 58,3%

do total das edificacGes, como exposto previamente.

Figura 34 — Mapa dos Lotes com potencial de uso na Maciel Pinheiro.
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Fonte: Labrua adaptado pela autora, 2019.

Foi proposto quatro tipo de categorias, que se diferem a partir da situacdo de ocupacao da

edificacdo e do seu acesso. S&o elas:

1.
2.
3.

Vazios urbanos ndo construidos;

Imdveis com fungdo habitacional, porém n&o ocupados;

Imoveis parcialmente ocupados com acesso independente para 0s pavimentos
superiores;

Imoéveis parcialmente ocupados com acesso dependente para 0s pavimentos

superiores;
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Como forma de facilitar a visualizagdo da categorizagédo das edificacOes, elaborou-se um
mapa (Figura 35) expondo através de cores distintas as categorias existentes na Rua Maciel
Pinheiro.

Figura 35 — Mapa de categorizacdo dos lotes com potencial de uso.
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Fonte: Seplan adaptado pela autora, 2019.

No caso da Rua Maciel Pinheiro, a categoria de vazios urbanos ndo construidos nao se
encaixa, pelo fato de todos os lotes desta porcdo do Centro Historico estarem construidos.
Porém € importante lembrar que o estudo da Rua Maciel Pinheiro devera ser utilizado como
base para todo o centro, onde ha a existéncia de lotes ndo construidos e na maioria das vezes
utilizados como estacionamentos, como exposto anteriormente.

Podemos observar a baixa ocorréncia de edificagbes com o uso direcionado para
habitacdo. Essa, além da quase inexisténcia, ndo sdo ocupadas de maneira completa, o que
colabora para a baixa taxa de habitacdo na regido central.

Edificacbes com potencial para habitacdo e acesso para 0s pavimentos superiores
independente se mostra um pouco mais recorrente do que o caso anterior. A existéncia do
acesso exterior a loja facilita a proposicdo de habitacdo na &rea, por ndo necessitar de
mudancas dréasticas na habitag&o.

Por altimo e em maior quantidade encontramos edificacdes parcialmente ocupadas e
que possuem 0 acesso dependente, ou seja, 0 acesso aos pavimentos superiores € feito por

meio do térreo. Essa categoria demanda um estudo de caso maior, por necessitar de uma
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intervencdo na fachada da edificacdo, que permita a existéncia de um acesso independente a
loja.

Diante da explicacdo de cada categoria e a partir disso, iremos propor de forma mais
detalhada e direcionada as medidas a serem adotadas em cada caso, simulando em um deles a

possibilidade de habitacdo e em outro o estudo e modificacdo da fachada das edificacgdes.
5.1 VAZIOS URBANOS NAO CONSTRUIDOS.

Como exposto anteriormente esse tipo de categoria ndo existe na Rua Maciel Pinheiro,
porém sua existéncia se faz presente quando o contexto se estende para o Centro Histérico de
Campina Grande.

Para solucionar esse tipo de vazio, com a promocdo de habitacdo a proposicdo de
edificaces construidas para esse fim seria o bastante, porém é necessario o estudo da area de
aplicacdo para o entendimento da necessidade de oferta de servico ou comercio do local,
podendo assim existir a proposicdo de uma edificacdo de uso misto ou apenas habitacional.

A maioria dos lotes que se encaixam nessa categoria, atualmente, sdo edificacdes
deterioradas ou possuem o uso de estacionamento no horério diurno, enquanto que durante a
noite tornam-se terrenos 0ciosos que promovem a sensa¢do de inseguranca na area central da
cidade. Como exemplo podemos observar na Figura 36, o estacionamento localizado na Rua
Bardo do Abiai, que corta o quarteirdo em que se encontra, tendo seu fim na Rua Jodo Alves
de Oliveira, possuindo uma grande area que promove a ociosidade em uma grande porcao do

solo desse quarteiréo.

Figura 36 — Lote ocupado por estacionamento
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Fonte: Arquivo pessoal, 2019.
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Nesses casos, a promocao de politicas publicas que incentivem ndo s6 a construcao de
habitacbes como também a ocupacdo dessa com esse destino é de fundamental importancia
para a conscientizacdo da populacdo de maneira geral, ndo apenas aqueles que necessitam de
moradia, para assim ocorrer uma aceitacdo maior desse tipo de uso na area.

Em Salvador, no ano de 2010 foi apresentado, pelo Ministério das Cidades, um
programa de reabilitacdo de areas centrais urbanas para regides metropolitanas e capitais,
fazendo parte de uma politica federal de incentivo a habitacdo nessas areas. Segundo Carolina
Baima, Coordenadora do Programa de Reabilitacdo de Areas Urbanas Centrais, como
objetivos, o programa busca contribuir para o cumprimento da fungdo social do solo, através
da aplicagdo do Estatuto da Cidade, estimulando a diversidade de ocupacdo e
complementando os usos e fungdes existentes na area. Além disso promove o reforco das
funcBes econémicas e o fortalecimento dos pequenos negécios.

O programa prop@e a utilizacdo de investimentos publicos e privados para ampliar o
acesso & moradia com diversidade social, estimulando acordos e convénios que garantam o
compromisso publico de longo prazo e o reforco de pactos federativos, auxiliando na
consolidacdo da cultura de reabilitacdo urbana e das edificagdes. Atuando através de trés
pilares (Investimento, Articulacbes e Disponibilizacdo de imoveis), o programa busca
recursos da Ouvidoria Geral da Unido com o fim de elaboracdo de Planos e Obras de
Reabilitacdo, pregando a conducdo publica de projeto urbano com participagdo privada e
apropriacdo publica dos beneficios.

Em S&o Paulo, a Operacdo Urbana Centro (OUC) trouxe varias vantagens para a
construcdo de novas edificagBes nesse perimetro, visando estimular a proposi¢do de novas
edificacbes na area. Através da permissdo para exceder o indice do coeficiente de
aproveitamento permitido na area pela lei do zoneamento; Beneficio ao remembramento de
lotes, permitindo uma area construida adicional livre de contrapartida; Incentivo a construcdo
ou cessdo de areas destinadas para cultura, educago e lazer (SIGOLO, 2017).

Habitacdo de Interesse social é um dos exemplos do que pode ser implementado nas
areas centrais a fim de promover sua reabilitacdo da. Por meio da escolha de terrenos nas
nessa regido, em geral mais valorizadas, para a construgdo de habitacGes direcionadas a
pessoas com poder aquisitivo reduzido, seria possivel reduzir a problematica habitacional
além de propor boas condi¢es de moradia para essa faixa da populacao.

E sabido que lotes que se encaixariam nas condigdes necessarias para a construgio de
conjuntos habitacionais na area do centro sao propriedades privadas, ocorrendo um impasse

entre o interesse privado e publico. Porém através da legislacdo federal é possivel a
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desapropriacdo do imovel, que pode ocorrer de maneira amigavel através de um acordo entre
as partes ou entdo de maneira litigiosa.

Em relacdo a legislacdo, a construcdo de novos edificios é determinada pelas normas
estabelecidas no Plano Diretor e Codigo de Obras da cidade. Além disso, pelos lotes estarem
localizados na parte do Centro Histérico de Campina Grande, protegidos pelo Decreto
Estadual de n°® 25.139, de 28 de junho de 2004, onde ha a existéncia de edificagdes com valor

historico para a cidade, a consulta nas normas do IPHAEP se faz necessario.

5.2 IMOVEIS COM FUNCAO HABITACIONAL, POREM NAO OCUPADOS EM SUA
TOTALIDADE.

Nesse tipo de categoria torna-se perceptivel que a degradacdo das areas centrais
urbanas ndo é um processo natural e muito menos inevitavel, e sim acontece como resposta a
acles mais ou menos conectadas, multiplas e completas.

N&o € de facil compreender o porqué de edificagdes com funcdo de habitacdo e em
condi¢cdes de habitabilidade localizadas no centro da cidade, bairro com infraestrutura
consolidada, passarem por um processo de abandono e esquecimento. Edificacbes com o
aproveitamento intensivo do terreno, sem recuos laterais e falta de vaga de garagem sdo
algumas das caracteristicas que dificultam a habitacdo na area, principalmente por aquelas
pessoas cativas de automdvel. Porém, o incentivo a ocupacdo e utilizacdo desses edificios iria
muito além daquelas pessoas com o poder de compra, mas também a proposicdo de politicas
publicas proporcionasse oportunidade para aqueles que dependem de habitacbes fornecidas
pelo governo (HIS).

Segundo Jacobs (2000) a permanéncia dos moradores nas habitagdes de interesse
social (HIS) sera estimulada a partir do momento que as habitacdes fornecidas forem
integradas a cidade, em areas seguras e que detenham de diversidade e vitalidade.

Importante ressaltar que a ocupacéo desse edificios ndo beneficia apenas a populagéo
de baixa renda que sera devidamente locada para essa area, mas também trara beneficios para
a cidade, como por exemplo a valorizagdo da paisagem urbana e da infraestrutura existente,
preservando o patriménio cultural, potencializando os usos dos edificios e resgatando a
vivacidade das areas centrais, gerando um pertencimento, conhecimento cultural e propagacgéo
da memoria cultural da regido. Além disso, a manutencao da continuidade do tecido urbano,
elevando as taxas adensamento da regido colaboram com a garantia da seguranca publica, um

dos principais problemas existentes atualmente na area.
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Em relagdo a percepgdo de valor dos usuérios, Josana Gabriele (2017) afirma que a
reabilitagdo das edificagOes existentes com finalidade de uso para habitagdes de interesse
social, proporciona uma proximidade aos servigos publicos e uma estrutura urbana adequada;
sentimento de pertencimento a cidade formal; facil acesso a transporte publico auxilia o
deslocamento; aumento da seguranga e oferta de emprego.

Na Rua Maciel Pinheiro o caso mais iconico que se enquadra nessa categoria € o
Edifico Palomo, que teve o inicio da sua constru¢do no ano 1962, se destacava por sua
esbeltez e altura, algo revolucionério para a época. Como podemos observar na Figura 37, 0
mesmo se destaca no Skyline do Centro de Campina Grande, em especial na Rua Maciel
Pinheiro.

Figura 37 — Foto do Centro de Campina Grande com destaque para o Edificio Palomo a esquerda.
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Fonte: BRITO, 2010.

N&o diferente da maioria das edificacdes da Rua Maciel Pinheiro, o Edifico Palomo
passou por uma descaracterizacdo na sua fachada, mesmo sendo uma edificagdo moderna,
com a utilizacdo de novos revestimentos, como podemos observar na Figura 37, e também
sofreu o processo de abandono da edificacdo por parte de alguns moradores, fazendo com que

este ndo exerca, atualmente, de forma completa a sua fungéo social, sendo considerado uma
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edificacdo com potencial para habitagdo, porém parcialmente ocupada. Atualmente, segundo
dados levantados pelo Aquino et al. (2018), o Edificio Palomo possui 40% das suas unidades

sem uso, se encaixando, portanto, na categoria de edificacdo subutilizada.

Um tipo politica pablica habitacional que promoveria a ocupacdo desses imoveis
0ciosos no centro da cidade, seria a implantacdo de reformas e conver¢do em habitacdo de
interesse social, requalifica-los e destina-los a populages mais pobres, quase nunca com
condicdes financeiras de financiar sua moradia através das regras impostas pelos bancos,
privados ou publicos, quase sempre com necessidades de subsidio para acesso & moradia,

muitas vezes adquirida atraves de locacéao social.

Figura 38 — Fachada do Edificio Palomo.

Fonte: Arquivo Pessoal, 2019.

Além do Edifico Palomo, outras poucas edificagdes foram ou sdo utilizadas com
funcdo habitacional na Rua Maciel Pinheiro. Essas diferentemente do Palomo, possuem o
térreo destinado ao comercio e o(s) pavimento(s) superior(es) assumem 0 uso residencial,
propiciando a regido a miscigenagéo de uso.
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5.3 IMOVEIS PARCIALMENTE OCUPADOS COM ACESSO DEPENDENTE PARA OS
PACIMENTOS SUPERIORES.

Essa categoria compreende 0s imdveis que possuem pavimentos superiores ao térreo e
estes podem ser acessados de maneira independente a parte do térreo, tendo poucas
edificacOes que se enquadrem nesse perfil, mais precisamente 9 unidades que corresponde ao
total de 12,5% do total de edificacdes consideradas parcialmente ocupadas na Rua Maciel
Pinheiro. Nesse tipo de edificacdo a proposicdo de habitacdo se torna viavel e minimamente
burocrética por possuir a caracteristica que lhe enquadra nesse grupo, acesso independente ao
térreo. Para propor habitacdo para as edificacGes desse grupo, ndo diferente dos demais, €é
necessario verificar as condi¢fes de habitabilidade, que envolvem estrutura do imovel e
estado de conservacgdo, sendo necessario em alguns casos a sua reestruturacao.

E fato que a estrutura existente no centro, em especial na area de estudo, a Rua Maciel
Pinheiro, acaba sendo desperdigada devido a falta de habitagOes nessa regido. Restringindo-se
a categoria em questdo, temos 9 lotes onde foram identificados 12 pavimentos com
caracteristicas potenciais de uso para habitacdo. Considerando as areas destinadas para
circulagdo em média 20% da éarea total e as retirando do célculo, tem-se cerca de 2617,13m?
que poderiam ser convertidos em 43 unidades habitacionais de 60m2.

Esses numeros nos mostram que, apesar da ndo resolucdo da problemética habitacional
na cidade e todas as consequéncias negativas que envolvem esse déficit, como a inseguranca,
ele representa apenas uma reduzida porcentagem do nucleo central da cidade de Campina
Grande. Isso fica evidente ao fazermos o célculo das edificagcbes categorizadas como
parcialmente ocupadas da Rua Maciel Pinheiro.

Para essa contabilizacdo iremos considerar 42 lotes, como exposto anteriormente, com
51 pavimentos considerados parcialmente ocupados e com potencial de uso para habitacéo.
Utilizando a mesma porcentagem para circulacdo, e retirando esse valor do resultado final,
obtemos uma média de 14725m? que teriam sua conversdo em 245 habitacGes com area de
60m2.

Diante dessa comparacdo simples, € possivel entender que a absor¢do de residéncias
considerando a area do centro historico seria de grande colaboracdo para a resolucdo da
problematica do déficit habitacional na cidade de Campina Grande, pois se simularmos que
cada unidade habitacional comportasse um familia com trés pessoas, essas 245 unidades

passariam a abrigar 735 pessoas na Rua Maciel Pinheiro. Comparando com as 239 pessoas
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que habitam o setor censitario em estudo (IBGE,2010) esse numero representaria um aumento
de 307% no nimero de habitantes do nlcleo central.

5.3.1 Possibilidades e esquemas de habitagéo.

Como maneira de exemplificar a possibilidade de habitagdo nas edificagdes da Rua
Maciel Pinheiro, foi escolhido um edificio e feita uma proposta de habitacdo para o seu
pavimento parcialmente ocupado.

O edificio que atualmente comporta a Loja Ipanema esté localizado no cruzamento da
Rua Maciel Pinheiro e Cardoso Vieira (Figura 39). Este possui um pavimento térreo, um semi

térreo, um mezanino e mais dois pavimentos superiores, sendo apenas o Gltimo deles utilizado

para deposito.

Fonte: Arquivo Pessoal, 2519.
A edificacdo esta em bom estado de conservacéo, tanto da fachada (Figura 40) como
da parte interna, incluindo a area destinada a comercio e o pavimento que atualmente é
ocupado por depdsito. Por esse motivo, optou-se por escolher essa edificacdo para a
esquematizacao da proposta de habitacao, por esta possuir condi¢des de habitabilidade.

Na Figura 40 podemos perceber que na fachada voltada para Maciel Pinheiro,
considerada a fachada principal, tem-se 0 acesso independente aos pavimentos superiores, que
é feito por meio de escada lateral. A escada reta divida por dois patamares, do primeiro e
segundo pavimento, possui a largura de 1,20 metros e possui reduzida iluminacéo e ventilacdo
natural, fornecida atualmente por uma Unica janela.

A fachada da edificacdo é considerada ativa, devido a critérios expostos previamente,

e possui uma composicdo formal com ritmos e proporcdes. E perceptivel que o pavimento
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térreo foi alterado, utilizando de novos materiais, porém manteve-se a disposicdo das

aberturas.

Figura 40 — Fachada da Loja Ipanema

Fonte: Arquivo Pessoal, 2019.

O dltimo pavimento possui uma area de 190,16m2 e é divido na area de deposito, que
ocupa a parte frontal da edificacdo, uma sala para administracdo e uma copa para
funcionarios. O depdsito configura-se como um grande vao, onde foi levantada uma parede de
gessos para locar a area de controle de estoque e possui um vazio que da visdo para o primeiro
pavimento, como é possivel observar na Figura 41, onde foi instalado uma plataforma de
carga.

Devido o fato de as simulag¢fes anteriores considerarem apartamentos de 60m?, optou-
se por esquematizar ao menos uma planta de uma unidade habitacional maior, mostrando que
é possivel a proposicdo de diversas tipologias de habitacdo para um mesmo espago,
reforcando a ideia da diversidade, ndo apenas no uso do solo, mas também nos habitantes e
transeuntes da regido.

As preocupacdes que envolviam a proposta inicial eram: preservar a estrutura interna
original, quase inexistente; evitar alteracdes nas fachadas por ser um edificio histérico locado
em uma area protegida pelo IPHAEP; e proporcionar conforto luminotécnico e térmico para
as unidades habitacionais.

Observou-se in loco, que estruturalmente a edificagdes havia sido alterada, onde
ocorreu 0 acréscimo de um pilar em na area do depdsito, o qual ndo possuia influencia na
estruturacdo da edificacdo, permitindo ser retirado sem comprometer a qualidade estrutural do
edificio.



Figura 41 — Planta Baixa Esquematica — Situacdo Atual.

Fonte: Arquivo Pessoal, 2019.
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Foi proposto de maneira esquematica, para agregar informacgdes ao estudo, como
também certificar alguns dos dados adotados, como por exemplo a porcentagem utilizada para
circulacdo, a planta de duas tipologias de habitacdo, uma com 3 quartos sendo 1 suite que
ocupa uma area de 92,46m?2 e outra com dois quartos sendo um deles suite, que compreende
uma area de 60,00 m2.

Decidiu-se por estabelecer um hall de acesso para ambas unidades, além da proposicéo
de um pequeno depdsito para o comércio existente no térreo. Nesse caso, o hall e a escada que
sdo areas de circulagdo, totalizam uma éarea de 14m2. Além disso, como maneira de
proporcionar iluminacgdo natural e ventilacdo as unidades habitacionais, optou-se por abrir um
vazio central que compreende uma area de 18,44m2 entrara no célculo de circulacdo. Assim,
somadas as areas totalizam 32,44m?2 correspondendo a 17% da &rea total da proposta,
mostrando que o valor utilizado para o célculo das simula¢Bes é compativel a realidade.

A planta de ambas as unidades foi resolvida de maneira simples, onde foi proposto
vaos gque comportassem, as salas — Estar/TV e Jantar — cozinha e uma pequena area de
servigo. A ventilacdo e iluminacdo desses espacos provenientes, principalmente da unidade de
60 m?2 serd feita por meio do vazio proposto. Os quartos foram locados de forma a aproveitar
as janelas existentes, recebendo iluminacéo e ventilagdo natural, como podemos observar na
Figura 42.

Diante dessas analises podemos inferir que ha viabilidade projetual em edificacGes no
Nucleo Central de Campina Grande, e que a proposicdo de unidades habitacionais para essa
area é possivel. Além disso, podemos reforcar que apesar das simulacBGes terem sido
realizadas de maneiras generalista, quando partimos para a proposta da planta, essa realidade
se modifica e traz para cada habitacdo uma caracteristica Unica, dando singularidade aos
habitantes que ali irdo residir.

E fundamental lembrar que, ndo é o bastante a existéncia de investimentos do governo
para a concretizacdo de programas habitacionais que promovam habitacdo nos centros
historicos, mas se faz fundamental uma conscientizacdo da populacdo e reeducagdo para
entender que centro historico € lugar para habitar, ndo somente um local que fomente o

comércio.



Figura 42 — Planta Baixa Esquematica — Proposta.
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Fonte: Arquivo Pessoal, 2019. L~ |
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5.3 IMOVEIS PARCIALMENTE OCUPADOS COM ACESSO DEPENDENTE PARA OS
PACIMENTOS SUPERIORES.

Nessa categoria iremos abordar de maneira semelhante as propostas estabelecidas na
categoria anterior (Imdveis parcialmente ocupados com acesso independente para 0s
pavimentos superiores).

As unidades que estdo contidas nesse grupo séo a maioria, correspondendo a 41% das
edificacOes sinalizadas como parcialmente ocupadas na Rua Maciel Pinheiro. Porém propor
habitacdo para essa categoria torna-se um desafio pois hd uma necessidade em alterar
internamente a area que compreende o térreo como também alterar as fachadas.

A maioria das edificacOes existentes na Rua Maciel Pinheiro possuem alteracGes na
fachada do térreo, porém ao observar com mais atencdo é possivel identificar as antigas
caracteristicas arquitetonicas da edificacdo, em especial as antigas aberturas das esquadrias.
Esse tipo de analise nos da subsidios para justificar a proposi¢cdo na alteracéo da fachada atual
diante do IPHAEP, 6rgdo responsavel pelo tombamento da area. A intervencdo na fachada
seria objetivando o retorno a sua antiga composicdo arquitetbnica, sem cometer falso
histérico, assim como a relocacdo do acesso vertical, que na maioria das edificacbes foi
retirado do seu lugar de origem.

Na Figura 42, podemos observar que a edificacdo que abriga a loja Aluisio Baby,
ainda ha parte das esquadrias antigas, o que facilita a visualizacdo da composicdo formal da
antiga fachada. Ao analisarmos o0s resquicios das aberturas dessa edificacdo, podemos inferir
a existéncia de trés portas de e uma possivel area de circulacdo vertical no canto direito da
edificacdo (Figura 42).

Nessa unidade, 0 acesso ao pavimento superior esta locado para os fundos da
edificacdo, passando a ser restrito aos funcionarios e pessoas autorizadas. Propondo uma
escada locada na parte posterior edificagdo, como originalmente era, com acesso a0 passeio
publico, se tem uma reduc¢éo na fachada do comércio, como também da sua parte interna. 1sso
pode ser uma dificuldade a ser vencida nessa categoria, ja que inevitavelmente 0s
proprietarios/ comerciantes ndo concordaram em ceder parte da sua area Util para se
estabelecer um acesso vertical independente.

Esse problema poderia ser solucionado, caso a proposta de habitacdo seja de origem
governamental, através de incentivos publicos, como isencdo de alguns imposto, ja que a

existéncia de unidades habitacionais no centro trariam beneficios urbanos que reduziriam os
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custos governamentais, como 0 aumento da seguranga nas ruas, devido a existéncia de fluxo
de pessoas em diferentes horarios, como também diminui¢do nos investimentos direcionados

a infraestrutura urbana, ja que na area central s tem uma infraestrutura consolidada.

Figura 43 — Fachada atual da edificagdo.

Fonte: Arquivo Pessoal, 2019.

Em relacdo as simulacBes, o método de analise para inferir a quantidade de familias
absorvidas pela proposta de uso misto nas edificacdes, € 0 mesmo da categoria anterior, onde
se estabelece 60m2 tamanho minimo para as unidades habitacionais que abrigam familias de
trés pessoas. Porém nesse caso o célculo de circulacdo deve ter sua porcentagem alterada para
mais devido a proposicéao da circulacdo vertical.

Diante de todas as analises feitas nessa categoria, é possivel afirmar que esta é a que
possui uma maior quantidade de variaveis que interferem e sua concretude, porém isso nao
torna impossivel a utilizacdo dos pavimentos parcialmente ocupados em unidades

habitacionais.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

Campina Grande esta vivenciando uma promocdo, por parte de Prefeitura Municipal,
do crescimento da sua malha urbana, com o intuito de reduzir os nimeros referentes a déficit
habitacional do municipio. Essa expansdo urbana, segundo Maricato (2005), é fruto do
pensamento de mercantilizacdo da cidade, onde a sua funcgdo social € colocada em segundo
plano e o valor de uso do solo é enfraquecido a partir do momento em que é comparado ao
seu valor de troca. Com a locacdo, na maioria das vezes, de habitantes de baixa renda para
bairros distantes do centro urbanos, a cidade passou a apresentar deficiéncias urbanas, na sua
infraestrutura e no fornecimento de equipamentos sociais, além do agravante que esse
processo € responsavel por da origem aos vazios urbanos e o desenvolvimento da especulacédo
imobiliaria (ROMANELLI & ABIKO, 2011).

Em contrapartida a todo esse processo, existem inimeros vazios — construidos ou néo
—nos bairros centrais de Campina Grande. O presente trabalho teve como objeto de estudo a
Rua Maciel Pinheiro, localizada no Nucleo Central de Campina Grande, e para o estudo
proposto, foi feito o levantamento desses vazios urbanos nessa area.

Concentrando a atengcdo na Rua Maciel Pinheiro, objeto de estudo deste trabalho, foi
identificado que em relacdo ao uso e ocupacdo do solo, a porcentagem que tem mais
expressividade € a do comércio, sendo 0 uso em 65%, enquanto que, de maneira inexpressiva
0 uso do solo para residéncia é praticamente nulo. Esses numeros esclarecem o fato de o
centro apds o horario comercial se tornar um local inseguro. Além disso, observou-se através
do levantamento muitos imdveis ndo cumprem sua funcdo social da propriedade, gerando
dessa forma uma area extensa que possui potencial de absolvigdo de outros usos, de maneira
primordial o uso residencial pelo motivo da sua inexisténcia.

A proposta de estabelecer uso misto ao longo de toda a rua, reforca o desejo em
melhorar a questdo de inseguranca na regido, pois € por meio dessa configuracdo que se tem
os “olhos da rua” em diferentes horarios, podendo assim utilizar o estado de vacancia da area
como ferramenta importante para melhorar a seguranca publica.

Diante das analises, 0 questionamento que se repete em todo trabalho sobre o porqué
ndo utilizar a area central da cidade para promover habitacdo. Com grande acervo em Art
Déco e o maior nimero de edificacfes parcialmente ocupadas, a Rua Maciel Pinheiro € de
fato uma regido que possui um grande potencial habitacional, ja que possui infraestrutura

consolidada e uma extensa oferta de comércios e servigos.
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E fato que, grande parte dessas edificacdes, em especial 0s seus pavimentos superiores
ao térreo, ndo se encontram em um bom estado de conservagdo. Isso ocorre por causa da
dificuldade de acesso e o tipo de uso que esses espacos possuem atualmente, dificultando a
manutengdo que estes necessitam.

Propor para essa area 0 uso do solo para habitacdo promove no nicleo central uma
insercdo maior da populagdo, fomentando o sentimento de pertenca ao local, o que motiva a
conservacao e cuidado com o patrimonio, sendo uma medida de preservacao eficiente. Além
da inseguranca no centro de Campina Grande fora do horario comercial, a falta de
investimentos por parte da Prefeitura Municipal, ndo promove uma atratividade para area.

Com os resultados das simulacdes é possivel provar que o Nucleo Central, uma
pequena por¢cdo do Centro Historico de Campina Grande, consegue absorver uma grande
guantidade de moradores, o que auxiliaria na resolucdo da problematica do déficit
habitacional na cidade.

Outro questionamento que o estudo proporcionou, foi até que ponto a preservagao
rigorosa do patrimoénio historico € benéfica para o uso do solo urbano. No esquema de
simulacdo habitacional apresentado nesse trabalho, buscou-se a minima interferéncia na
estrutura e aparéncia da edificacdo, pelo fato dela possui uma grande carga historica. Porém
neste mesmo esquema, foi inevitavel alterar a quinta fachada da edificacdo, por meio da
abertura de um vazio (fosso) para que os ambientes das unidades habitacionais possuissem
conforto térmico e recebessem luz natural. A interferéncia do IPHAEP neste caso dificultaria
e retardaria todo o processo de ocupacdo da area central. O que mostra a importancia da
discussdo da legislagdo patrimonial, ampliando assim as visdes e possibilidades relacionadas
ao espaco urbano

A relevancia do estudo em questdo se da por meio da sua contribuicdo na formacéo do
pensamento critico da populacdo acerca de como se utiliza a cidade, além de mostrar o
potencial que a area central de Campina Grande possui quando referimos a habitacéo.

Mostrar que uma grande parte dos lotes na area central da cidade ndo cumprem sua
funcdo social do solo, e como a mercantilizagdo desse solo trouxe e ainda traz prejuizos para a
cidade e os que nela habitam, com a segregacdo espacial da cidade provocada pelo seu
espraiamento é um dos objetivos deste trabalho.

Por fim, atraves dos dados levantados, simulagdes feitas e esquemas produzidos,
objetiva-se o entendimento de que habitar o centro da cidade ndo é algo inviavel e que os
beneficios que essa miscigenacdo de uso proporciona, como a vivacidade da regido a

diminuigéo da inseguranga, motivaria a populacéo a voltar a habitar no centro, desacelerando
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0 processo de espraiamento do tecido urbano. Isso tudo motivado por politicas publicas que
promovam esse processo e controle os seus resultados. Acredita-se que os resultados
conquistados nesse trabalho possam contribuir para uma melhor compreensdo e

entendimentos das dinamicas que acontecem no Centro de Campina Grande.
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